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Izvleček 
 
V diplomski nalogi smo analizirali razmere na trgu stavbnih zemljišč in javne dajatve, povezane 
z izdajo gradbenega dovoljenja. S tem namenom smo izbrali pet katastrskih občin, v katerih 
smo izračunali vrednosti komunalnega prispevka ter jih primerjali glede na vrednost 
komunalnega prispevka v obravnavanih občinskih podrobnih prostorskih načrtih. Komunalni 
prispevek smo izračunali za izbrano stanovanjsko stavbo in industrijski objekt. V izbranih 
katastrskih občinah smo za obdobje od 2010 do 2016 analizirali trg nezazidanih stavbnih 
zemljišč za dve različni razvojni stopnji, in sicer za nezazidana stavbna zemljišča brez 
komunalne opreme ter za nezazidana stavbna zemljišča s komunalno opremo in gradbenim 
dovoljenjem. Z metodo razvoja zemljišča smo ocenili vrednost nezazidanih stavbnih zemljišč 
s komunalno opremo in gradbenim dovoljenjem ter primerjali ocenjeno vrednost s povprečno 
prodajno ceno nezazidanih stavbnih zemljišč s komunalno opremo in gradbenim dovoljenjem. 
Pri ocenjeni vrednosti nezazidanih stavbnih zemljišč s komunalno opremo in gradbenim 
dovoljenjem smo upoštevali odškodnino zaradi kmetijskega zemljišča, komunalni prispevek ter 
stroške za upravno takso in projektno dokumentacijo. Rezultati izdelanih analiz lahko 
predstavljajo strokovno podlago za odločanje investitorjev o gradnji v občini Grosuplje.  
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Abstract 
 
In this thesis, we analysed conditions of the urban land market and public duties related to the 
issue of a building permit. For this reason, we selected five cadastral communities in which we 
calculated building land development fees and compared them based on the value of the 
building land development fee in the selected municipal detailed spatial plans. We calculated 
the building land development fee  for a selected residential building and an industrial building. 
In the selected cadastral communities we analysed the market of the undeveloped land in two 
different stages of development, i.e. the undeveloped land without public utility infrastructure 
and the undeveloped land with public utility infrastructure and a building permit between the 
years 2010 and 2016. By means of a land development method, we estimated the value of the 
undeveloped land with public utility infrastructure and a building permit and compared the 
estimated value with the average selling price of the undeveloped land with public utility 
infrastructure and a building permit. At the estimated value of the undeveloped land with public 
utility infrastructure and a building permit, we took into consideration an agricultural land 
development compensation, building land development fee, administrative fees and project 
documentation costs. The results of the analysis represent a technical basis for the investors’ 
decision on the construction in the Municipality of Grosuplje.  
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posamezno vrsto komunalne opreme [€/m2] 
Ct(ij)  obračunski stroški, preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta na 
obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne opreme [€/m2] 
DO  oznaka obračunskega območja za daljinsko ogrevanje 
Dp  delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka [ / ] 
Dt  delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka [ / ] 
ETN  evidenca trga nepremičnin 
GD  gradbeno dovoljenje 
GURS  Geodetska uprava Republike Slovenije 
i  posamezna vrsta komunalne opreme 
j  posamezno obračunsko območje 
JZ  oznaka obračunskega območja za javne odprte in zelene površine 
KA  oznaka obračunskega območja za kanalizacijo 
K(dejavnosti) faktor dejavnosti [ / ] 
KP(ij)  znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme na posameznem obračunskem območju [€] 
NSZ  nezazidana stavbna zemljišča 
OPPN  občinski podrobni prostorski načrt  
OPN  občinski prostorski načrt 
OSNKZ odškodnina spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča  
PISO  prostorski informacijski sistem 
PVC  polivinilklorid 
RO  oznaka obračunskega območja za površine za ravnanje z odpadki 
SURS  Statistični urad Republike Slovenije 
VO  oznaka obračunskega območja za vodovod 
ZGO  Zakon o graditvi objektov 
ZSZ  Zakon o stavbnih zemljiščih 
ZPNačrt Zakon o prostorskem načrtovanju 
k.o.  Katastrska občina 
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1 UVOD 
 
Občina Grosuplje je zaradi bližine državnega središča – Ljubljane zelo zanimiva za gradnjo 
stanovanjskih nepremičnin. Število prebivalcev se je v obdobju od 2011 do 2016 povečalo kar 
za 4,8 %. V ostalih lokalnih skupnostih število prebivalcev pada za povprečno 0,7 % (Statistični 
urad Republike Slovenije, 2017). Prav zato smo želeli v diplomski nalogi analizirati dogajanje 
na trgu nezazidanih stavbnih zemljišč, izračunati odškodnino za spremembo namembnosti 
kmetijskega zemljišča ter komunalni prispevek na tipičnih lokacijah v občini Grosuplje; to so 
dajatve, ki jih morajo investitorji plačati pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja, zaradi česar 
so ti podatki pomembni za odločanje o gradnji v občini Grosuplje.  
 
V občini Grosuplje so v obdobju od 2010 do 2016 izdali v povprečju 2,2 gradbenega dovoljenja 
na 1000 prebivalcev, medtem ko sta bili v območju Republike Slovenije v povprečju izdani 2 
gradbeni dovoljenji na 1000 prebivalcev (Statistični urad Republike Slovenije, 2017). Eden 
izmed potrebnih pogojev za pridobitev gradbenega dovoljenja je lastninska pravica investitorja 
na (nezazidanem) stavbnem zemljišču, na katerem namerava graditi. Pred pridobitvijo 
gradbenega dovoljenja se preverja plačilo dajatev, kot sta odškodnina zaradi spremembe 
namembnosti kmetijskega zemljišča in komunalni prispevek, plačati je treba tudi strošek 
upravne takse. Prav tako je strošek, ki bremeni investitorja, strošek izdelave projektne 
dokumentacije. Vse našteto je predmet analize pričujoče diplomske naloge.  
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2 OBRAVNAVANO OBMOČJE IN METODA DELA 
 
 
2.1 Predstavitev obravnavanega območja 
 
Obravnavano območje v diplomski nalogi zajema občino Grosuplje, ki leži severovzhodno od 
Ljubljane, njena površina pa zajema 134 km2 (Občina Grosuplje, 2017) ter se po velikosti 
površja med slovenskimi občinami uvršča na 49. mesto (Statistični urad Republike Slovenije, 
2014). Občina ima 20.059 prebivalcev (Občina Grosuplje, 2017). Grosuplje je znano kot razvito 
industrijsko in obrtno mesto. Od Ljubljane je oddaljeno 19 km (Razdalje.si, 2017) in se nahaja 
ob avtocestni povezavi med Ljubljano in Zagrebom. Občina obsega Grosupeljsko kotlino, ki jo 
predstavljajo Šmarska dolina, Radensko in Grosupeljsko polje ter okoliška manjša hribovja, ki 
ne presegajo 750 metrov nadmorske višine. Občina Grosuplje je sestavljena iz več naselij, 
med katerimi je po podatkih SURS največje Grosuplje s kar 6.978 prebivalci. Glede na število 
prebivalcev mu sledita naselje Šmarje - Sap s 1.509 prebivalci ter Brezje pri Grosupljem z 949 
prebivalcem. Naselja Polica, Spodnja Slivnica, Ponova vas in Mlačevo imajo več kot 500 
prebivalcev, ostala naselja v občini Grosuplje pa imajo 500 prebivalcev ali manj (Občina 
Grosuplje, 2017). 
 
 
2.1.1 Predstavitev obravnavanih katastrskih občin v občini Grosuplje 
 
V obdobju od leta 2010 do 2016 promet z nepremičninami nezazidanih stavbnih zemljišč (v 
nadaljevanju: NSZ) ni potekal po celotni občini Grosuplje (Evidenca trga nepremičnin, 2017), 
(v nadaljevanju: ETN), zato smo se v analizi omejili na pet katastrskih občin (slika 1), v katerih 
smo pridobili dovolj podatkov za analizo trga NSZ: 
– Grosuplje – naselje je katastrska občina, locirana v središče občine Grosuplje. Na 
robu katastrske občine so predvsem območja za industrijske objekte, v notranjosti pa 
območja za stanovanjske stavbe. Oddaljenost od centra naselja Grosuplje do 
avtocestnega priključka je približno 2,5 km (Razdalje.si, 2017).  
– V katastrski občini Mali Vrh so naselja Gajniče, Tlake, Veliki Vrh in Mali Vrh. Do 
avtocestnega priključka je katastrska občina Mali Vrh oddaljena približno 0,5 km, do 
centra naselja Grosuplja pa približno 5 km (Razdalje.si, 2017). Katastrska občina se 
nahaja na zahodu občine Grosuplje ter meji na sosednjo občino Škofljica. 
– V katastrski občini Stara Vas so naselja Dole pri Polici, Dobje, Velika Stara vas, Mala 
Stara vas ter Zgodnje in Spodnje Duplice. Oddaljenost do avtocestnega priključka je 
približno 5 km ter do centra Grosuplja približno 7 km (Razdalje.si, 2017).  
– V katastrski občini Slivnica so naselja Spodnja Slivnica, Malo in Veliko Mlačevo, 
Zagradec pri Grosupljem ter del naselja Lobček. Oddaljenost od avtocestnega 
priključka do naselij je približno 6 km ter do centra naselja Grosuplje približno 4 km 
(Razdalje.si, 2017).  
– V katastrski občini Račna so naselja Predole, Čušperk ter Velika in Mala Račna. 
Oddaljenost od avtocestnega priključka je približno 10 km ter približno 8 km od centra 
naselja Grosuplje (Razdalje.si, 2017).  
 
Na podlagi pridobljenih podatkov občine Grosuplje smo za izračun komunalnega prispevka, 
obravnavali tri občinske podrobne prostorske načrte (v nadaljevanju:  OPPN). Območje OPPN-
ja Dvori IV in območje OPPN-ja TOC III se nahajata v območju katastrske občine Grosuplje-
naselje. Območje OPPN-ja Gospodarska cona Sever pa se nahaja v katastrski občini Stranska 
Vas, katera se ne nahaja v območju obravnavnih katastrskih občin.  
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Slika 1: Obravnavane katastrske občine v območju občine Grosuplje (PISO, 2017) 
 
 
2.2 Predstavitev obravnavanih objektov 
 
Za analizo komunalnega prispevka smo uporabili dva konkretna objekta, in sicer: 
− stanovanjsko stavbo in  
− industrijski objekt. 
 
Stanovanjska stavba ima v pritličju kurilnico, dnevno sobo, stopnišče, hodnik, garderobo, 
kuhinjo z jedilnico, vetrolov, kopalnico in shrambo (Priloga A1). V mansardi so sobe in 
kopalnica. Stanovanjska stavba ima neto tlorisno površino 217,24 m2. Stavba ima temelje iz 
armiranega betona ter je grajena iz opečnih modularnih blokov. Stavba ima streho lesene 
izvedbe kot dvokapnica s frčadami. Stavba je toplotno izolirana in ima izveden zaključni sloj 
fasade. Stanovanjska stavba ima kot pripadajoče zemljišče stavbno zemljišče v izmeri 500,00 
m2 (Marn, T. FM TIM., d. o. o., Šmarje - Sap, 2013). 
 
Industrijski objekt ima v pritličju pomožno skladišče, skladišče lakov, deponijo, hodnik, 
lakirnico, stopnišče, brusilnico, sušilnico, ložo in nadstrešek. V mansardi sta dve pisarni, sejna 
soba, arhiv in stranišče s tušem (Priloga A2 in A3). Industrijski objekt ima neto tlorisno površino 
637,28 m2. Konstrukcija objekta je klasična zidna konstrukcija iz opečnih modularnih blokov. 
Objekt ima strešno konstrukcijo z naklonom 5 %, ki je lesene izvedbe. Fasada je izdelana z 
lamelami kamene volne, lepljene in sidrane v zid. Industrijski objekt ima kot pripadajoče 
zemljišče še stavbno zemljišče v izmeri 1.500,00 m2 (Marn, T. FM TIM, d. o. o., Šmarje - Sap, 
2013).
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2.3 Metoda dela 
 
V diplomski nalogi smo najprej analizirali bistvene značilnosti prostorskega razvoja naselij v 
občini Grosuplje, ki je določen z občinskim prostorskim načrtom občine Grosuplje (Odlok o 
občinskem prostorskem načrtu občine Grosuplje, Uradni list RS št. 8/13; v nadaljevanju: OPN). 
Še posebej smo prikazali karto namenske rabe zemljišč, ki kaže potencial za gradnjo 
posameznih vrst nepremičnin v občini Grosuplje. V nadaljevanju smo se na podlagi Odloka o 
programu opremljanja za obstoječo komunalno opremo in merilih za odmero komunalnega 
prispevka za območje občine Grosuplje (Uradni list RS št. 86/13, 2013) osredotočili na stroške 
in dajatve, ki so povezani z gradnjo in bremenitvijo investitorja pred pridobitvijo gradbenega 
dovoljenja.  
 
Za podrobnejšo predstavitev višine posameznih stroškov in dajatev smo izbrali zemljišča v 
petih katastrskih občinah, v katerih je v letih od 2010 do 2016 po podatkih ETN potekal promet 
z nezazidanimi stavbnimi zemljišči. Del stroška za pridobitev gradbenega dovoljenja 
predstavlja odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča (Zakon o 
spremembah in dopolnitvi zakona o kmetijskih zemljiščih, Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. 
člen; v nadaljevanju: OSNKZ), ki smo jo na podlagi bonitetnih razredov izračunali za 
posamezna zemljišča v obravnavanih katastrskih občinah. Podrobno smo analizirali komunalni 
prispevek v občini Grosuplje, opredelili pojem »komunalni prispevek« in bistvene značilnosti 
pravnih predpisov na tem področju. Izračunali smo komunalni prispevek za obravnavana 
objekta v izbranih katastrskih občinah.  
 
Poleg tega smo pridobili tudi podatke treh OPPN-jev. V posameznem OPPN smo izračunali 
komunalni prispevek glede na podrobnejšo namensko rabo. Zanimalo nas je, kolikšni so 
komunalni prispevki znotraj OPPN glede na preostalo obravnavano območje v občini 
Grosuplje. V nadaljevanju smo analizirali upravne takse in stroške projektne dokumentacije. 
Predpostavili smo, da so stroški projektne dokumentacije v vseh izbranih katastrskih občinah 
enaki.  
 
Na podlagi podatkov, pridobljenih iz ETN, smo analizirali trg NSZ v občini Grosuplje. Stavbno 
zemljišče smo razdelili na dve razvojni stopnji: NSZ brez komunalne opreme in NZS s 
komunalno opremo in gradbenim dovoljenjem (v nadaljevanju: GD). Trg NSZ smo analizirali 
glede na čas prodaje. Časovno prilagoditev smo naredili za leto 2016 ter jo upoštevali pri 
nadaljnjih izračunih. Za vsako posamezno razvojno stopnjo smo izdelali osnovno statistiko. 
Ker nezazidanih stavbnih zemljišč, ki so komunalno opremljena in imajo gradbeno dovoljenje, 
ni bilo v zadostnem številu na razpolago, kar je v Sloveniji običajno, smo poskušali oceniti tržno 
vrednost NSZ s komunalno opremo in GD z uporabo metode razvoja zemljišča. Povprečna 
vrednost tovrstnega zemljišča po posameznih katastrskih občinah je vsota povprečne prodajne 
cene NSZ brez komunalne opreme in stroškov ter dajatev v procesu razvoja zemljišča za 
predpostavljena objekta. Dobljene rezultate smo v zaključku komentirali. 
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3 RAZVOJ NASELIJ V OBČINI GROSUPLJE   
 
Potrebe po zemlji so v preteklosti izhajale iz potreb prebivalcev po zemljiščih, primernih za 
razvoj kmetijske dejavnosti. Sčasoma so se vse bolj povečevale potrebe po zemljiščih za 
razvoj nekmetijskih dejavnosti. Pri usklajevanju različnih potreb in interesov po zemljiščih ima 
v Republiki Sloveniji pomembno vlogo prostorsko načrtovanje. Na lokalni ravni sta pomembna 
planska akta OPN in OPPN, ki kot splošna pravna predpisa določata tudi razvoj naselij.  
 
 
3.1 Občinski prostorski načrt v občini Grosuplje 
 
Osnovni prostorski akt občine je občinski prostorski načrt, ki ga določa Zakon o prostorskem 
načrtovanju (v nadaljevanju: ZPNačrt). »OPN je podlaga za pripravo projekta za pridobitev 
gradbenega dovoljenja po predpisih o graditvi objektov« (ZPNačrt, Uradni list RS št. 33/07 in 
dopolnitve, 2007, 39. člen). Sprejet je za območje, ki ga zajema občina z upoštevanjem 
razvojnih potreb občine, varstvenih pogojev ter prostorskih aktov na državni ravni. OPN določa 
cilje prostorske ureditve občine, izhodišča za nadaljnji razvoj občine, prostorske ureditve 
lokalnega pomena ter pravila umeščanja objektov v prostor (Odlok o občinskem prostorskem 
načrtu občine Grosuplje, Uradni list RS št. 8/13, 2013). 
 
Občina Grosuplje je leta 2013 sprejela OPN (Odlok o občinskem prostorskem načrtu občine 
Grosuplje, Uradni list RS št. 8/13, 2013), ki določa: 
− smer prostorskega razvoja občine (cilje in izhodišča);  
− prostorsko razpršenost poselitve prostora;  
− enakomerno razporeditev dejavnosti v prostoru; 
− pogoje objektov, ki bodo umeščeni v prostor, in  
− območja namenske rabe prostora. 
 
3.1.1 Namenska raba zemljišča 
 
Namensko rabo zemljišča določa vsaka lokalna skupnost glede na potrebe in razvoj naselij za 
posamezno območje z OPN. «Namenska raba zemljišč je s prostorskimi akti določena raba 
zemljišč« (ZPNačrt, Uradni list RS št. 33/07 in dopolnitve, 2007, 2. člen). Za območje 
posamezne občine je s prostorskimi akti določena tudi podrobna namenska raba vsakega 
zemljišča posamezno, ki se glede na območja namenske rabe deli na (ZPNačrt, Uradni list RS 
št. 33/07 in dopolnitve , 2007, 42. člen): 
− stavbna zemljišča opredeljujejo podrobno namensko rabo območij:  stanovanj, centralnih 
dejavnosti, proizvodnih dejavnosti, komunikacijske infrastrukture, območja energetske 
infrastrukture, zelenih površin, posebna območja, območja in omrežje prometne 
infrastrukture, območja za potrebe obrambe v naseljih ter površine razpršene poselitve;  
− kmetijska zemljišča so opredeljena kot najboljša zemljišča za potrebe kmetijstva in druga 
kmetijska zemljišča; 
− gozdna zemljišča; 
− območja voda so opredeljena kot območja površinskih voda (vodotoki, jezera) in območja 
vodne infrastrukture;  
− območja drugih zemljišč so opredeljena kot območja mineralnih surovin, območja za 
potrebe varstva pred naravnimi nesrečami, območja zunaj naselij za potrebe obrambe in 
ostala območja.  
 
Podrobna namenska raba je razvidna s slike 2. 
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Slika 2: Podrobna namenska raba za območje v naselju Grosuplje za leto 2015 (PISO, 2017) 
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OPN ne vsebuje podatkov o površinah posameznih osnovnih in podrobnih namenskih rab, 
zato je treba te površine naknadno oceniti. V magistrski nalogi Maje Vidic (2015) je izdelana 
karta pozidanosti stavbnih zemljišč v občini Grosuplje po posameznih naseljih v letu 2010 in 
2015 (slika 3). Ugotovljeno je, da se naselja v občini Grosuplje razvijajo predvsem na obrobju 
že zgrajenih večjih naselij, kot so Grosuplje, Mali Vrh, Šmarje - Sap, Spodnja Slivnica, Ponova 
vas, Veliko Mlačevo, Polica in Velika Račna. Izmed naštetih naselij so bile nekatere izmed 
zgoraj imenovanih tudi predmet obravnave diplomske naloge. Te spadajo v katastrske občine 
Grosuplje – naselje, Mali Vrh, Račna in Slivnica. 
 
 
Slika 3: Pozidana zemljišča v naseljih občine Grosuplje (Vidic, 2015) 
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4 ODŠKODNINA ZARADI SPREMEMBE NAMEMBNOSTI KMETIJSKEGA ZEMLJIŠČA 
 
Investitor, ki zaprosi za gradbeno dovoljenje za gradnjo stavbe, ki stoji na zemljišču v območju 
kmetijskih površin ter ima zemljišče boniteto več kot 50, mora plačati odškodnino zaradi 
spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča (Zakon o spremembah in dopolnitvi zakona 
o kmetijskih zemljiščih, Uradni list RS št. 27/16, 2016 ,3g. člen). 
 
Boniteta zemljišča predstavlja lastnosti tal, klime, reliefa ter posebnih vplivov. Boniteta 
opredeljuje proizvodno sposobnosti zemljišča, ki se določi v obliki bonitetnih točk (Pravilnik o 
določanju in vodenju bonitete zemljišč, Uradni list RS št. 47/08, 2008, 2. člen). 
 
»Odškodnina zaradi spremembe namembnosti se izračuna po naslednji enačbi: odškodnina 
zaradi spremembe namembnosti = tlorisna površina kmetijske rabe x A. Faktor A se določi 
glede na boniteto zemljišča, na katerem leži tloris objekta, ki se vodi v zemljiškem katastru, ter 
znaša za gradnjo drugih objektov:  
– boniteta zemljišča od 51 do 60: 4 evre;  
– boniteta zemljišča od 61 do 75: 12 evrov;  
– boniteta zemljišča od 76 do 100: 20 evrov.  
 
Če leži tloris objekta na parcelah različnih bonitet, se za vsak del tlorisa kmetijske rabe 
upošteva pripadajoča boniteta. Če leži tloris objekta na parceli, ki ima poleg bonitete, večje od 
50, tudi boniteto nič, se za izračun odškodnine zaradi spremembe namembnosti upošteva 
boniteta, večja od 50« (Zakon o spremembah in dopolnitvi zakona o kmetijskih zemljiščih, 
Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen). 
 
»Za tlorisno površino iz prejšnjega odstavka se šteje tlorisna velikost stavbe na stiku z 
zemljiščem v skladu s predpisom, ki ureja projektno dokumentacijo« (Zakon o spremembah in 
dopolnitvi zakona o kmetijskih zemljiščih, Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen). 
 
4.1 Izračun odškodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča 
 
S pomočjo spletnega portala PISO za območje občine Grosuplje smo izbranim kmetijskim 
zemljiščem, na katera bomo »postavljali« obravnavana objekta, določili boniteto zemljišča. V 
vsaki obravnavani katastrski občini smo določili tri zemljišča glede na njihovo lokacijo (slika 4, 
slika 5, slika 6, slika 7 in slika 8) ter glede na primernost graditve stavbe. Na podlagi bonitete 
zemljišča in podatkov iz Zakona o spremembah in dopolnitvi zakona o kmetijskih zemljiščih ( 
Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen, smo določili OSNKZ na enoto. OSNKZ smo izračunali 
za izbrana zemljišča ter za posamezno zemljišče, oziroma tlorisno površino kmetijske rabe na 
katerem stojita obravnavana stanovanjska stavba in industrijski objekt. 
 
Obravnavana objekta sta na podlagi Uredbe o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst 
objektov in po določitvi objektov državnega pomena – CC-SI (Uradni list RS, št. 109/11, 2011) 
opredeljena kot stanovanjska stavba in industrijski objekt. Za določitev bonitete zemljišča sta 
na podlagi podatkov iz Zakona o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih zemljiščih 
(Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen) opredeljena kot drugi objekt, kar smo upoštevali tudi 
pri izračunu OSNKZ (preglednica 1). 
 
OSNKZ za obravnavano stanovanjsko stavbo smo izračunali tako, da smo OSNKZ na enoto, 
ki smo jo povzeli iz Zakona o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih zemljiščih (Uradni 
list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen), množili s površino stavbišča (108,62 m2), na katerem se 
nahaja stanovanjska stavba. OSNKZ za obravnavani industrijski objekt smo izračunali tako, 
da smo OSNKZ na enoto, ki smo jo povzeli iz Zakona o spremembah in dopolnitvi Zakona o 
kmetijskih zemljiščih (Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen) množili s površino stavbišča 
(429,82 m2), na katerem se nahaja industrijski objekt. 
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Preglednica 1: OSNKZ za obravnavano stanovanjsko stavbo in OSNKZ za obravnavani 
industrijski objekt (PISO, 2017 in Zakon o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih 
zemljiščih, Uradni list RS št. 27/16, 2016, 3g. člen) 
Katastrska občina 
Boniteta 
zemljišča 
OSNKZ na 
enoto [€/m2] 
OSNKZ za 
obravnavano 
stanovanjsko 
stavbo [€] 
OSNKZ za 
obravnavani 
industrijski 
objekt [€] 
Grosuplje – naselje 89 20,00 2.172,40 8.596,40 
Grosuplje – naselje 75 12,00 1.303,44 5.157,84 
Grosuplje – naselje 80 20,00 2.172,40 8.596,40 
Mali vrh 52 4,00 434,48 1.719,28 
Mali vrh 52 4,00 434,48 1.719,28 
Mali vrh 75 12,00 1.303,44 5.157,84 
Stara vas 75 12,00 1.303,44 5.157,84 
Stara vas 51 4,00 434,48 1.719,28 
Stara vas 67 12,00 1.303,44 5.157,84 
Slivnica 67 12,00 1.303,44 5.157,84 
Slivnica 53 4,00 434,48 1.719,28 
Slivnica 55 4,00 434,48 1.719,28 
Račna 52 4,00 434,48 1.719,28 
Račna 58 4,00 434,48 1.719,28 
Račna 75 12,00 1.303,44 5.157,84 
 
Vrednost OSNKZ je odvisna in se spreminja glede na boniteto zemljišča. Med izbranimi 
zemljišči imajo najvišjo boniteto zemljišča v katastrski občini Grosuplje – naselje. OSNKZ 
narašča s povečevanjem površine zemljišča. Kot je razvidno iz preglednice 1, opazimo, da 
znaša OSNKZ z največjo boniteto zemljišča (89) za stanovanjsko stavbo 2.172,40 €, za 
industrijski objekt pa 8.596,40 €. OSNKZ z minimalno boniteto zemljišča (51) za stanovanjsko 
stavbo znaša 434,48 €, za industrijski objekt pa 1.719,28 €. 
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Slika 4: Določevanje bonitete posameznim zemljiščem (označena z rumeno) v območju 
katastrske občine Grosuplje – naselje (PISO, 2017) 
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Slika 5: Določevanje bonitete posameznim zemljiščem (označena z rumeno) v območju 
katastrske občine Mali Vrh (PISO, 2017) 
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Slika 6: Določevanje bonitete posameznim zemljiščem (označena z rumeno) v območju 
katastrske občine Stara vas (PISO, 2017) 
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Slika 7: Določevanje bonitete posameznim zemljiščem (označena z rumeno) v območju 
katastrske občine Slivnica (PISO, 2017) 
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Slika 8: Določevanje bonitete posameznim zemljiščem (označena z rumeno) v območju 
katastrske občine Račna (PISO, 2017) 
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5 KOMUNALNI PRISPEVEK V OBČINI GROSUPLJE 
 
Opremljanje stavbnih zemljišč pomeni načrtovanje in izgradnjo komunalne opreme na 
posameznem zemljišču. Stavbno zemljišče večinoma nima omogočene priključitve na vso 
komunalno opremo, temveč je možnost priključitve odvisna od lokacije samega zemljišča. 
»Minimalna komunalna oskrba stanovanjske stavbe vključuje oskrbo s pitno vodo, električno 
energijo, odvajanje odpadnih voda in dostop do javne ceste, minimalna komunalna oskrba 
drugih objektov pa se določi glede na njihov namen« (Zakon o graditvi objektov – ZGO-1 
(Uradni list RS št. 110/02, 2002, 66. člen). 
 
Pravni predpisi, ki urejajo komunalni prispevek in komunalno opremljenost, so opredeljeni na 
državni in lokalni ravni. Ti predpisi so: 
− na državni ravni: 
− Zakon o prostorskem načrtovanju in dopolnitve (Uradni list RS št. 33/07); 
− Zakon o graditvi objektov – ZGO-1 (Uradni list RS št. 110/02); 
− Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS št. 
80/07); 
− Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS št. 95/07; v 
nadaljevanju: Pravilnik); 
− na lokalni ravni: 
− Odlok o občinskem prostorskem načrtu občine Grosuplje (Uradni list RS št. 8/13); 
− Odlok o programu opremljanja za obstoječo komunalno opremo in merilih za 
odmero komunalnega prispevka za območje občine Grosuplje (Uradni list RS št. 
86/13; v nadaljevanju: Odlok o programu opremljanja); 
− Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o programu opremljanja za obstoječo 
komunalno opremo in merilih za odmero komunalnega prispevka za območje 
občine Grosuplje (Uradni list RS št. 46/15). 
 
71. člen Zakona o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS št. 33/07 in dopolnitve) opredeljuje 
komunalno opremo, kamor sodijo: 
− objekti in omrežja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih 
služb varstva okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja; 
− objekti in omrežja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih služb 
po predpisih, ki urejajo energetiko, na območjih, kjer je priključitev obvezna; 
− objekti grajenega javnega dobra, in sicer: občinske ceste, javna parkirišča in druge 
javne površine. 
 
 
5.1 Komunalni prispevek 
 
Lokalna skupnost omogoča zgraditev komunalne infrastrukture, katere sorazmerni del 
stroškov plača lastnik oziroma investitor nepremičnine občini ob pridobitvi gradbenega 
dovoljenja. S plačilom komunalnega prispevka ima lastnik oziroma investitor pravico do 
priklopa na omrežje lokalne komunalne infrastrukture (ZPNačrt, Uradni list RS št. 33/07, 2007, 
79. člen). Plačilo dela stroškov imenujemo komunalni prispevek, ki ga na podlagi Zakona o 
prostorskem načrtovanju (Uradni list RS št. 33/07), Pravilnika o merilih za odmero 
komunalnega prispevka (Uradni list RS št. 95/07) in Odloka o programa opremljanja (Uradni 
list RS št. 46/13) za določeno območje določi posamezna lokalna skupnost.  
 
Po veljavnem predpisu v občini Grosuplje se komunalni prispevek izračuna na podlagi enačbe 
za vsako posamezno komunalno opremo glede na obračunsko območje posamezne 
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komunalne opreme, neto tlorisno površino dela stavbe1, velikost zemljišča ter namembnosti 
stavbe (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 4. člen). »Celotni 
komunalni prispevek je vsota komunalnih prispevkov za posamezno vrsto komunalne opreme 
na določenem obračunskem območju …« (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 
86/13, 2013, 14. člen). 
 
Merila za odmero komunalnega prispevka določa Pravilnik o merilih za odmero komunalnega 
prispevka (Uradni list RS št. 95/07), ki določa pogoje za izračun komunalnega prispevka ter 
način in podlago izračuna. »Komunalni prispevek se odmeri z odmerno odločbo na zahtevo 
zavezanca ali po uradni dolžnosti« (Pravilnik, Uradni list RS št. 95/07, 2007, 3. člen).  
 
Merila za odmero predstavljajo sestavine, od katerih je odvisna vrednost komunalnega 
prispevka, in sicer gre za: neto tlorisno površino objekta, površino stavbnega zemljišča, 
opremljenost s komunalno opremo, namembnost objekta ter v nekaterih primerih izboljšanje 
zemljišča s komunalno opremo. Pravilnik določa tudi potek samega izračuna komunalnega 
prispevka ter posamezne parametre za izračun, ki jih mora posamezna lokalna skupnost 
upoštevati in so opredeljeni v programu opremljanja posamezne lokalne skupnosti (Pravilnik, 
Uradni list RS št. 95/07, 2007, 5. člen). 
 
 
5.2 Program opremljanja in komunalni prispevek v občini Grosuplje 
 
Komunalni prispevek plača investitor oziroma lastnik objekta (Odlok o programu opremljanja, 
Uradni list RS št. 86/13, 2013, 11. člen): 
− za objekte, ki se na novo priključujejo na komunalno opremo; 
− za objekte, katerim se povečuje neto tlorisna površina in  
− za objekte, katerim se spreminja namembnost.  
 
Osnova za določitev komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo je program 
opremljanja. Območje, kjer občina zagotavlja priključevanje posamezne komunalne opreme 
na določeno vrsto komunalne opreme, imenujemo obračunsko območje (Odlok o programu 
opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 4. člen). Program opremljanja občine Grosuplje 
vsebuje prikaz obstoječe komunalne opreme, obračunska območja, stroške za vsako 
komunalno opremo ločeno in skupne stroške za obračunsko območje, izračun stroškov na 
neto tlorisno površino objekta in stavbno zemljišče glede na komunalno opremo ter dodatne 
pogoje za odmero komunalnega prispevka (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 
86/13, 2013,10. člen). Takšni pravni predpisi, ki obračunavanje komunalnega prispevka 
predpisujejo za obstoječo komunalno opremo, povečanje neto tlorisne površine in 
spreminjanje namembnosti, so v nasprotju z načeli obračunavanja komunalnega prispevka, 
saj omogočajo, da se za en komunalni vod lahko plača večkrat (Rakar, 2008). 
 
Komunalni prispevek se odmeri tudi za objekte, ki se na novo priključujejo na že obstoječo 
komunalno opremo, za objekte, katerim se povečuje neto tlorisna površina in za objekte, 
katerim se spreminjam namembnost (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 
2013).  
 
Program opremljanja občine Grosuplje vključuje obračunska območja in njegove parametre za 
izračun komunalnega prispevka. Obračunska območja se lahko razširijo, če objekt, ki se 
priključuje na komunalno opremo, stoji izven obračunskega območja. Stroški komunalne 
opreme se izračunajo na kvadratni meter stavbnega zemljišča in na kvadratni meter neto 
tlorisne površine objekta. Višina komunalnega prispevka je odvisna od velikosti stroškov 
posamezne komunalne opreme glede na program opremljanja ter neto tlorisne površine 
                                               
1 Neto tlorisna površina objekta je seštevek vseh tlorisnih površin objekta in se izračuna po standardu SIST ISO 
9836 (Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka, 2007, 4. člen). 
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stavbe in površine parcele. Delež parcele in  delež neto tlorisne površine objekta določi 
posamezna lokalna skupnost s faktorjema, ki sta enaka za celotno lokalno skupnost. Faktor 
dejavnosti predstavlja namembnost stavbe, ki ga posamezna lokalna skupnost določi glede 
na namembnost stavbe. Komunalni prispevek se oprosti gradnjam gasilskih domov in 
objektom, ki se financirajo iz občine Grosuplje (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS 
št. 86/13, 2013, 18. člen). 
 
»Program opremljanja obravnava naslednjo obstoječo komunalno opremo v občini Grosuplje: 
− vodovod (oznaka obračunskih območij VO); 
− kanalizacija (oznaka obračunskih območij KA); 
− daljinsko ogrevanje (oznaka obračunskega območja DO); 
− ceste (oznaka obračunskih območij CE); 
− javne odprte in zelene površine (oznaka obračunskega območja JZ); 
− površine za ravnanje z odpadki (oznaka obračunskega območja RO)« 
(Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 6. člen). 
 
»Obračunska območja za posamezno komunalno opremo so: 
− vodovod: 7 obračunskih območij od VO_1 do VO_7; 
− kanalizacija: 4 obračunska območja od KA_1 do KA_4; 
− daljinsko ogrevanje: 1 obračunsko območje, DO_1; 
− ceste: 2 obračunski območji, CE_1 in CE_2; 
− javne odprte in zelene površine: 1 obračunsko območje, JZ_1 in 
− površine za ravnanje z odpadki: 1 obračunsko območje, RO_1« 
(Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 7. člen). 
 
Stroški, ki so nastali z gradnjo in projektiranjem različne komunalne opreme na posameznem 
obračunskem območju, so skupni stroški (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 
86/13, 2013, 4. člen). 
 
 
5.3 Izračun komunalnega prispevka  
 
»Celotni komunalni prispevek je vsota komunalnih prispevkov za posamezno vrsto komunalne 
opreme na določenem obračunskem območju in se izračuna na naslednji način: 
 
Kp = A(parcela) · Cp · Dp + K(dejavnost) · A(tlorisna) · Ct · Dt 
 
Zgornje oznake pomenijo: 
KP(ij) – znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti 
komunalne opreme na posameznem obračunskem območju [€]; 
A(parcela) – površina parcele [m2]; 
Cp(ij) – obračunski stroški, preračunani na m2 parcele na obračunskem 
območju za posamezno vrsto komunalne opreme [€/m2], 
Dp – delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka [/]; 
K(dejavnosti) – faktor dejavnosti [/]; 
Ct(ij) – obračunski stroški, preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta; 
na obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne [€/m2]; 
A(tlorisna) – neto tlorisna površina objekta [m2]; 
Dt – delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega 
prispevka [/]; 
I – posamezna vrsta komunalne opreme; 
J – posamezno obračunsko območje« 
(Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 10. člen). 
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Razmerje merila stavbnega zemljišča in merila neto tlorisne površine določi lokalna skupnost 
za celotno območje enako. V občini Grosuplje je določeno razmerje Dp : Dt = 0,3 : 0,7 (Odlok 
o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 16. člen), kar upoštevamo pri samem 
izračunu komunalnega prispevka. Faktor dejavnosti predstavlja namembnost stavbe ter je za 
stanovanjske stavbe določen z 1 (Odlok o programu opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 
2013, 16. člen). Pri spremembi namembnosti objekta se faktor dejavnosti spreminja, kot je 
prikazano v preglednici 2. Za industrijske stavbe in skladišča je 1,1. 
 
Preglednica 2: Faktor dejavnosti glede na namembnost stavbe (Odlok o programu 
opremljanja, Uradni list RS št. 86/13, 2013, 17. člen) 
Šifra Faktor dejavnosti Namembnost stavbe2 
121 1,3 Gostinske stavbe 
127 0,7 Nestanovanjske kmetijske stavbe 
125 1,1 Industrijske stavbe in skladišča 
122 1,2 Upravne in pisarniške stavbe 
123 1,3 Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti 
112 1,3 Večstanovanjske stavbe 
5.3.1 Komunalni prispevek stanovanjske stavbe 
 
Za izračun komunalnega prispevka smo upoštevali stanovanjsko stavbo v neto tlorisni površini 
217,24 m2 ter zemljišče v izmeri 500,00 m2. Stanovanjsko stavbo smo umestili na različne 
lokacije na območju občine Grosuplje z enako neto tlorisno površino stavbe in površino 
zemljišča. Predpostavili smo, da je zemljišče v območju stavbnih zemljišč ter da je stavba 
enostanovanjska z enako izmero v pritličju in mansardi. Na podlagi odloka o programu 
opremljanja smo določili, da je delež neto tlorisne površine objekta (v nadaljevanju: Dt) 0,70, 
da je delež površine zemljišča (v nadaljevanju: Dp) 0,30 ter faktor dejavnosti  (v nadaljevanju: 
k) 1. Stanovanjsko stavbo z zemljiščem smo umestili v posamezne katastrske občine v občini 
Grosuplje oziroma različna obračunska območja ter izračunali komunalni prispevek glede na 
podatke v programu opremljanja.  
 
 
5.3.2 Komunalni prispevek industrijskega objekta 
 
Za izračun komunalnega prispevka smo upoštevali industrijski objekt v neto tlorisni površini 
637,28 m2 ter zemljišče v izmeri 1.500 m2. Industrijski objekt smo umestili na različne lokacije 
na območju občine Grosuplje z enako neto tlorisno površino objekta in površino zemljišča. 
Predpostavili smo, da se zemljišče nahaja v območju stavbnih zemljišč. Na podlagi odloka o 
programu opremljanja za obstoječo komunalno opremo in merilih za odmero komunalnega 
prispevka za območje občine Grosuplje smo določili Dt = 0,70, Dp = 0,30 ter k = 1,1. Industrijski 
objekt z zemljiščem smo umestili v posamezne katastrske občine v občini Grosuplje oziroma 
različna obračunska območja ter izračunali komunalni prispevek glede na podatke v programu 
opremljanja. 
 
 
5.3.3 Izračun komunalnega prispevka po izbranih območjih 
 
Na podlagi obračunskih stroškov, preračunanih na m2 parcele na obračunskem območju za 
posamezno vrsto komunalne opreme (Cp) in obračunskih stroškov, preračunanih na m2 neto 
tlorisne površine objekta na obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne (Ct), smo 
izračunali komunalni prispevek za enostanovanjsko stavbo in industrijski objekt za vsako 
                                               
2 Določena po Uredbi o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in po določitvi objektov državnega 
pomena – CC-SI (Uradni list RS, št. 109/11) 
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posamezno vrsto komunalne opreme, ki je zagotovljena v obravnavanem območju 
(preglednica 3). 
 
Preglednica 3: Komunalna oprema glede na posamezno katastrsko občino (Matrika 
svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO). 
Katastrska 
občina 
Vodovod Kanalizacija 
Daljinsko 
ogrevanje 
Cesta 
Javne 
odprte in 
zelene 
površine 
Površine 
za 
ravnanje 
z odpadki 
Grosuplje –
naselje 
VO_1 KA_1 DO_1 CE_1 JZ_1 RO_1 
Mali Vrh VO_3 KA_2  CE_2  RO_1 
Stara Vas VO_1   CE_2  RO_1 
Slivnica VO_7 KA_3  CE_2  RO_1 
Račna VO_7   CE_2  RO_1 
 
Katastrska občina Grosuplje – naselje je opremljena z vso komunalno opremo (preglednica 
4), ki je predvidena v občini Grosuplje, in sicer vsebuje vodovod, kanalizacijo, daljinsko 
ogrevanje, ceste, javne odprte in zelene površine ter površine za ravnanje z odpadki. Celotna 
komunalna oprema katastrske občine je opredeljena za obračunsko območje 1 (Matrika 
svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO).  
 
Preglednica 4: Komunalna infrastruktura po posameznih obračunskih območjih in komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo ter industrijski objekt na območju katastrske občine 
Grosuplje – naselje 
Obračunska območja 
katastrske občine 
Grosuplje – naselje 
Komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo [€] 
Komunalni prispevek za 
industrijski objekt [€] 
VO_1 1.459,66 4.631,87  
KA_1 3.738,82 11.855,77  
DO_1 4.001,26 12.592,03  
CE_1 9.142,81 28.935,11  
JZ_1 910,97 2.890,93  
RO_1 227,36 721,40  
Komunalni prispevek 
skupaj 19.480,88 61.627,13  
 
Katastrska občina Mali Vrh vsebuje del komunalne opreme (preglednica 5) v različnih 
obračunskih območjih. Območje vsebuje vodovod v obračunskem območju 3, kanalizacijo in 
cesto v obračunskem območju 2 ter površine za ravnanje z odpadki v obračunskem območju 
1 (Matrika svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO). 
 
Preglednica 5: Komunalna infrastruktura po posameznih obračunskih območjih in komunalni  
prispevek za stanovanjsko stavbo ter industrijski objekt na območju katastrske občine Mali Vrh 
Obračunska območja 
katastrske občine Mali Vrh 
Komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo [€]  
Komunalni prispevek za 
industrijski objekt [€] 
VO_3 1.148,70 3.616,18 
KA_2 3.970,47 12.586,61 
CE_2 6.708,30 21.281,04 
RO_1 227,36 721,40 
Komunalni prispevek 
skupaj 
12.054,82 38.205,24 
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Katastrska občina Stara Vas vsebuje del komunalne opreme (preglednica 6) v različnih 
obračunskih območjih. Območje vsebuje vodovod v obračunskem območju 1, cesto v 
obračunskem območju 2 ter površine za ravnanje z odpadki v obračunskem območju 1 
(Matrika svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO).  
 
Preglednica 6: Komunalna infrastruktura po posameznih obračunskih območjih in komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo ter industrijski objekt na območju katastrske občine Stara 
vas 
Obračunska območja 
katastrske občine Stara 
vas 
Komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo [€]  
Komunalni prispevek za 
industrijski objekt €] 
VO_1 1.459,66  4.631,87  
CE_2 6.708,30  21.281,04  
RO_1 227,36  721,40  
Komunalni prispevek 
skupaj 8.395,31  26.634,32  
 
Katastrska občina Slivnica vsebuje del komunalne opreme (preglednica 7) v različnih 
obračunskih območjih. Območje vsebuje vodovod v obračunskem območju 7, kanalizacijo v 
obračunskem območju 3, cesto v obračunskem območju 2 ter površine za ravnanje z odpadki 
v obračunskem območju 1 (Matrika svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO).  
 
Preglednica 7: Komunalna infrastruktura po posameznih obračunskih območjih in komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo ter industrijski objekt na območju katastrske občine Slivnica 
Obračunska območja 
katastrske občine Slivnica 
Komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo [€]  
Komunalni prispevek za 
industrijski objekt [€] 
VO_7 1.723,47 5.470,23  
KA_3 4.821,34 15.295,50  
CE_2 6.708,30 21.281,04  
RO_1 227,36 721,40 
Komunalni prispevek 
skupaj 13.480,47 42.768,19  
 
Katastrska občina Račna vsebuje del komunalne opreme (preglednica 8) v različnih 
obračunskih območjih. Območje vsebuje vodovod v obračunskem območju 7, cesto v 
obračunskem območju 2 ter površine za ravnanje z odpadki v obračunskem območju 1 
(Matrika svetovanje, d. o. o., 2017, št. projekta PO-004/2013-GRO).  
 
Preglednica 8: Komunalna infrastruktura po posameznih obračunskih območjih in komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo ter industrijski objekt na območju katastrske občine Račna 
Obračunska območja 
katastrske občine Račna 
Komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo [€] 
Komunalni prispevek za 
industrijski objekt [€] 
VO_7 1.723,47 5.470,23  
CE_2 6.708,30 21.281,04  
RO_1 227,36  721,40  
Komunalni prispevek 
skupaj 8.659,13  27.472,68 
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5.3.4 Analiza izračuna komunalnega prispevka  
 
Komunalni prispevek je odvisen od različnih dejavnikov, predvsem od  neto tlorisne površine 
stavbe, površine zemljišča ter faktorja dejavnosti (Pravilnik, Uradni list RS, št. 95/07, 2007, 5. 
člen). Na podlagi podatkov iz Odloka o programu opremljanja (Uradni list RS št. 86/13, 2013) 
in Odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o programu opremljanja (Uradni list RS št 
46/15, 2015) in predpostavk za stanovanjsko stavbo in industrijski objekt smo izračunali 
komunalni prispevek za obravnavane katastrske občine na območju občine Grosuplje 
(preglednica 9).  
 
Preglednica 9: Komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo in industrijski objekt za 
obravnavane katastrske občine ter lokacije po obračunskih območjih 
Katastrske občine 
Obračunska 
območja 
Komunalni 
prispevek za 
stanovanjsko 
stavbo [€] 
Komunalni 
prispevek za 
stanovanjsko 
stavbo [€/m2] 
Komunalni 
prispevek za 
industrijski 
objekt [€]  
Komunalni 
prispevek za 
industrijski 
objekt [€/m2]     
Grosuplje-naselje 
VO_1, KA_1 
DO_1, CE_1 
JZ_1, RO_1 
19.480,88  89,67  61.627,13  96,70  
Slivnica 
VO_7, KA_3, 
CE_2, RO 1 
13.480,47 62,05  42.768,19 67,11  
Mali Vrh 
VO_3,KA_2 
CE_2, RO_1 
12.054,82  55,49  38.205,24  59,95  
Račna 
VO_7, CE_2 
RO_1 
8.659,13  39,86  27.472,68  43,11  
Stara vas 
VO_1, 
CE_2, RO_1 
8.395,31  38,65  26.634,32  41,79  
 
 
Komunalni prispevek se povečuje glede na komunalno opremljenost zemljišča v določenem 
obračunskem območju. Glede na izbrane katastrske občine je le katastrska občina Grosuplje 
– naselje v popolnosti komunalno opremljena. Kakor je razvidno iz grafa 1, je pričakovano 
najvišji komunalni prispevek v tej katastrski občini. Komunalni prispevek v tej katastrski občini 
je bistveno večji (89,67 €/m2 za stanovanjsko stavbo in 96,70 €/m2 za industrijski objekt) od 
višine komunalnega prispevka katastrskih občin Stara vas (38,65 €/m2 za stanovanjsko stavbo 
in 41,79 €/m2 za industrijski objekt) in Račna (39,86 €/m2 za stanovanjsko stavbo in 43,11 €/m2 
Graf 1: Komunalni prispevek za obravnavano stanovanjsko stavbo in industrijski objekt po 
izbranih katastrskih občinah in lokacije po obračunskih območjih 
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za industrijski objekt), ki vsebujeta izmed šestih sestavin komunalne opremljenosti le vodovod, 
cesto in površine za ravnanje z odpadki.  
 
5.4 Komunalni prispevek znotraj občinskega podrobnega prostorskega načrta v 
občini Grosuplje 
 
V OPN se podrobneje načrtuje prostorske ureditve s prostorskim aktom, ki ga imenujemo 
OPPN. Na območju posameznega OPPN se izračuna komunalni prispevek na podlagi 
programa opremljanja ter možne priključitve na posamezno komunalno opremo. Za namen 
diplomske naloge so pridobljeni OPPN v občini Grosuplje, in sicer:  
− Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje Dvori IV (Uradni list RS 
št. 46, 30. 6. 2016: 6787); 
− Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje Gospodarska cona 
Sever (Uradni list RS št. 46, 30. 6. 2016: 6777); 
− Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje TOC III (Uradni list RS 
št. 46, 30. 6. 2016: 6783). 
 
 
5.4.1 OPPN Dvori IV 
 
Program opremljanja za območje zazidalnega načrta Dvori IV je določen s planskimi 
dokumenti občine Grosuplje, v katerih je območje zazidalnega načrta Dvori IV načrtovano kot 
strjena stanovanjska pozidava (slika 9). Območje Dvori IV je locirano med Ljubljansko cesto 
in potokom Grosupeljščica ter se nahaja na zamočvirjenem travniku v območju stanovanjskih 
površin. Območje obsega skupno 32.336,00 m2 zemljišče, in sicer je 23.570,00 m2 stavbnih 
zemljišč, 3.580,00 m2 zelenic ter 5.186,00 m2 cestnih površin (Program opremljanja stavbnih 
zemljišč za ureditveno območje Dvori IV. Uradni list RS št. 46, 30. 6. 2016: 6787). 
 
Komunalna oprema v območju Dvori IV: 
− Cestno omrežje: je urejeno kot dvosmerni promet s pločniki za pešce. Cesta v območju 
povezuje cesto ob Osnovni šoli Brinje in cesto v območju Dvori III vse do ceste ob 
Grosupeljščici. Do vsake stanovanjske stavbe so urejene dovozne poti, kjer so na 
zemljišču urejena parkirna mesta. Pločnik za pešce in razširitev mostu prek 
Grosupeljščice sta vključena v ceno komunalne opreme. Kolesarski promet v območju 
zazidalnega načrta poteka po dovoznih cestah.  
− Odvodnjavanje: je urejeno za odvodnjavanje meteorne vode prek vtočnih jaškov, ki 
imajo lovilce olj ter se povezujejo z meteorno kanalizacijo.  
− Kanalizacija: v območju je izvedena kanalizacija delno v mešanem in delno v ločenem 
sistemu. Fekalne vode se odvajajo v čistilno napravo na jugu območja prek javne 
kanalizacije v območju. Kanali so v večini razvejani po javnih površinah. 
− Javna razsvetljava: območje urejanja je urejeno z javno razsvetljavo, ki je urejena v 
prometnih površinah. 
− Vodovod: je priključen na glavni vodovod pri Osnovni šoli Brinje, s čimer je zagotovljena 
oskrba s pitno vodo. Znotraj območja je razpeljan vodovod po cestah ter predvidena je 
priključitev na obstoječe vodovodno omrežje, ki se oskrbuje iz vodohrama Perovo. 
− Ogrevanje: urejeno je kot toplovod s priključitvijo na centralno kotlarno. Toplovodno 
omrežje je razpeljano po prometnih površinah. Vsak objekt ima urejen svoj priključek. 
− Elektro omrežje: oskrba z električno energijo je urejena prek trafo postaje. 
Nizkonapetostno elektro omrežje v območju je razpeljano v kabelski kanalizaciji. V 
prostostoječih omaricah so združena odjemna mesta za več uporabnikov. Kabelska 
kanalizacija poteka po prometnih površinah od začetka priključka v transformatorski 
postaji do posameznih odjemnih mest. 
− Telefonsko omrežje in zveze: urejena je telefonska povezava prek optičnega kabla iz 
telefonske centrale v kabelski kanalizaciji, ki se  razpelje ob lokalni cesti 
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(Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje Dvori IV. Uradni list RS št. 
46, 30. 6. 2016: 6787). 
 
Na območju OPPN Dvori IV smo na podlagi namenske rabe po podatkih spletnega portala 
PISO izračunali komunalni prispevek. Pri izračunu komunalnega prispevka v območju OPPN 
Dvori IV smo upoštevali obračunska območja, določena na enoto mere, ter določili komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo v neto tlorisni izmeri 217,24 m2 ter zemljišče v izmeri 500,00 
m2 (preglednica 10). Kot podlago za izračun smo povzeli podatke Odloka o programu 
opremljanja za določeno razmerje Dp : Dt = 0,3:0,7 ter faktor dejavnosti na podlagi 
namembnosti stavbe za stanovanjsko stavbo (k = 1). 
 
Preglednica 10: Izračun komunalnega prispevka za stanovanjsko stavbo v območju OPPN 
Dvori IV (Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje Dvori IV, Uradni list 
RS št. 46, 30. 6. 2016: 6787) 
Vrsta komunalne infrastrukture 
Obračunski stroški 
na enoto mere 
(Cp) 
Obračunski stroški 
na enoto mere 
(Ct) 
Komunalni 
prispevek za 
stanovanjsko 
stavbo [€]  
Cestno omrežje 21,48 29,5 9.440,57  
Izgradnja pločnika 2,34 3,21 1.028,20  
Hortikulturna ureditev 3,92 5,38 1.722,63  
Kanalizacijsko omrežje 7,00 9,61 3.076,30  
Javna razsvetljava 4,69 6,44 2.061,21  
Vodovodno omrežje 6,11 8,38 2.684,64  
Vročevodno omrežje 17,43 23,93 7.660,07  
Skupaj   27.673,62  
 
Na podlagi izračuna komunalnega prispevka (preglednica 10) smo ugotovili, da je komunalni 
prispevek za stanovanjsko stavbo v območju OPPN Dvori IV bistveno višji (27.673,62 €) kot 
izračunani komunalni prispevek v katastrski občini Grosuplje –naselje, ki znaša 19.480,88 € 
za stanovanjsko stavbo.  
 
 
5.4.2 OPPN Gospodarska cona Sever 
 
Območje OPPN Gospodarska cona Sever predstavlja površine severozahodno od železniške 
postaje. Železniška proga predstavlja mejo med mestom in območjem, namenjenim 
gospodarskim dejavnostim. Območje je povezano z mestom s prometnimi površinami. 
Osrednji del območja je namenjen stanovanjski gradnji (slika 10) ter je razdeljen na štiri dele, 
ki jih ločujejo dovozne poti. Del območja se nahaja v območju centralnih dejavnostih, ki so 
namenjena družbenim, storitvenim ter oskrbnim dejavnostim (Program opremljanja stavbnih 
zemljišč za ureditveno območje Gospodarska cona sever, Uradni list RS, št. 46, 30. 6. 2016: 
6777). 
 
Komunalna oprema v območju Gospodarska cona Sever: 
− Cestno omrežje in parkirišča: glavna cesta, ki povezuje območje s centrom 
Grosuplja, je Kadunčeva cesta. Hodniki za pešce in kolesarska steza se izvedejo v 
tamponskem sloju debeline 25 cm, na katerem je predvidena izvedba 4 cm sloja 
asfaltbetona. 
− Odvodnjavanje: predvidena je gradnja vtočnih jaškov z lovilci olj za potrebe 
odvodnjavanja meteorne vode.  
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− Kanalizacija: območje zazidalnega načrta ima urejen mešan kanalizacijski sistem. 
Območje se priključuje na glavni kanalizacijski kanal Šmarje - Sap  vse do čistilne 
naprave Grosuplje. 
− Javna razsvetljava: javne površine, ceste in pristopne poti se opremijo z javno 
razsvetljavo. 
− Vodovodno omrežje: ker je zazidalno območje na lokaciji med dvema vodovodnima 
sistemoma, je smiselna priključitev na oba vodovodna sistema v primeru izpada 
enega, saj je območje zelo poseljeno. Območje ima predvideno priključitev na 
vodovodni sistem Grosuplje – Šmarje in vodovodni sistem Podtabor. Potek 
vodovoda je razpeljan v obcestnih koridorjih vse do same priključitve objekta na 
vodovodno omrežje. 
− Vročevodno omrežje: za potrebe ogrevanja in pripravo tople vode je predvidena 
oprema z vročevodnim omrežjem, povezana z začasno kotlovnico, ki se pozneje 
odstrani ter se zgradi nova kotlovnica. 
− Električno omrežje: urejeno je do objektov s transformatorske postaje Grosuplje –
Guma. Ker pa je območje preveliko, je potrebna zgraditev nove transformatorske 
postaje, ki bo z elektriko oskrbovala objekte, ki so preveč oddaljeni od že zgrajene 
transformatorske postaje. Nizkonapetostni kabli potekajo v kabelski kanalizaciji v 
zaščitnih PVC-ceveh pod voznimi in nevoznimi površinami. Potek kablovodov 
poteka odvisno od lokacij priključno merilnih omaric, ki morajo biti locirane na stalno 
dostopnem mestu.  
− Telefonsko omrežje: objekti bodo vzpostavljeni na že obstoječe telefonsko omrežje 
(Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje Gospodarska cona 
Sever. Uradni list RS št. 46, 30. 6. 2016: 6777). 
 
Na območju OPPN Gospodarska cona Sever smo na podlagi namenske rabe po podatkih 
spletnega portala PISO izračunali komunalni prispevek. Pri izračunu komunalnega prispevka 
v območju OPPN Gospodarska cona Sever smo upoštevali obračunska območja, določena na 
enoto mere, ter določili komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo v neto tlorisni izmeri 
217,24 m2 ter zemljišče v izmeri 500,00 m2. Na podlagi obračunskih stroškov, določenih na 
enoto mere, smo določili komunalni prispevek za industrijski objekt v neto tlorisni izmeri  637,28 
m2 ter zemljišče v izmeri 1500,00 m2 (Preglednica 11). Kot podlago za izračun smo povzeli 
podatke odloka o programu opremljanja za določeno razmerje Dp : Dt = 0,3 : 0,7 ter faktor 
dejavnosti na podlagi namembnosti stavbe za stanovanjsko stavbo (k = 1). 
 
Preglednica 11: Izračun komunalnega prispevka za stanovanjsko stavbo v območju OPPN 
Gospodarska cona Sever (Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje 
Gospodarska cona Sever, Uradni list RS št. 46, 30. 6. 2016: 6777) 
Vrsta komunalne 
infrastrukture 
Obračunski stroški na 
enoto mere (Cp) 
Obračunski stroški na 
enoto mere (Ct) 
Komunalni prispevek 
za stanovanjsko 
stavbo [€]  
Cestno omrežje 14,87 12,10 5.993,08 € 
Javna razsvetljava 2,02 1,64 813,88 € 
Kanalizacijsko 
omrežje –sanitarno 
9,76 7,95 3.934,12 € 
Kanalizacijsko 
omrežje –meteorno 
8,93 7,27 3.599,30 € 
Vodovodno omrežje 5,66 4,6 2.280,79 € 
Vročevodno omrežje 8,63 7,02 3.478,01 € 
 SKUPAJ     20.099,18 € 
 
Na podlagi rezultatov izračuna komunalnega prispevka (preglednica 11) smo ugotovili, da je 
komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo v območju OPPN Gospodarska cona Sever višji 
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(20.099,18 €) kot posamezni komunalni prispevek v občini Grosuplje, in sicer znaša komunalni 
prispevek v katastrski občini Grosuplje – naselje 19.480,88 €. 
 
 
5.4.3 OPPN TOC III 
 
Območje TOC III se nahaja ob avtocesti na robu naselja Grosuplje. Območje predstavlja 
gospodarsko cono (slika 11) za stavbe različnih namembnosti (industrijske stavbe, skladišča, 
trgovske stavbe in stavbe za proizvodno dejavnost). Območje je razdeljeno na dva dela, katera 
ločuje cesta, ki služi kot povezava do glavne ceste (Program opremljanja stavbnih zemljišč za 
ureditveno območje TOC III, Uradni list RS št. 46, 30. 6. 2016: 6783). 
 
Komunalna oprema na območju TOC III: 
− Cestno omrežje: je urejeno prek dvosmerne ceste skozi križišče do lokalne ceste. 
Pločnik za pešce je urejen v  zazidalnem območju ter ob lokalni cesti. Kolesarski 
promet v območju poteka po cesti. 
− Odvodnjavanje: odvodnjavanje meteornih vod je urejeno prek vtočnih jaškov z 
lovilci olj, ki se prek vezne kanalizacije PVC povezujejo z meteorno kanalizacijo. 
− Parkirne površine: v zazidalnem območju so zagotovljena parkirna mesta za  vsako 
dejavnost posebej. 
− Kanalizacija: v območju je urejen ločen sistem kanalizacije. Odvod fekalnih vod je 
urejen prek javne kanalizacije celotnega območja v primarni kanal kanalizacije 
Dobje. Odvod meteornih je usmerjen prek kanalizacije v potok Grosupeljščica.  
− Javna razsvetljava: območje urejanja je opremljeno z javno razsvetljavo, ki poteka 
v prometnih površinah. 
− Vodovod: vodooskrba je urejena z navezavo na vodovodno omrežje.  
− Elektro omrežje: za oskrbo območja z električno energijo je zgrajena trafo postaja. 
Trasa poteka po omrežju cest od priključka v transformatorski postaji do 
posameznih odjemnih mest.  
− Vročevodno omrežje: za ogrevanja objektov se je izvedel toplovod z povezavo na 
centralno kotlarno ob Grosupeljščici. Posamezni objekt se priključi na ogrevanje 
kot samostojni objekt.  
− Telefonsko omrežje in zveze: iz telefonske centrale je urejena telefonska povezava 
prek optičnega kabla v kabelski kanalizaciji  
(Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje TOC III, Uradni list RS št. 46, 
30. 6. 2016: 6783). 
 
Na območju OPPN TOC III smo na podlagi namenske rabe po podatkih spletnega portala 
PISO izračunali komunalni prispevek. Pri izračunu komunalnega prispevka v območju OPPN 
TOC III. Pri izračunu komunalnega prispevka v območju OPPN TOC III smo upoštevali 
obračunska območja, določena na enoto mere, ter določili komunalni prispevek za industrijski 
objekt v neto tlorisni izmeri 637,28 m2 ter zemljišče v izmeri 1500,00 m2 (Preglednica 12). Kot 
podlago za izračun smo povzeli podatke Odloka o programu opremljanja za določeno razmerje 
Dp : Dt = 0,3 : 0,7 ter faktor dejavnosti na podlagi namembnosti stavbe za industrijski objekt (k 
= 1,1). 
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Slika 9: Namenska raba na celotnem območju OPPN Dvori IV (označeno z rdečo) za leto 2015 
(PISO, 2017) 
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Slika 10: Namenska raba na celotnem območju OPPN Gospodarska cona Sever (označeno z 
rdečo) za leto 2015 (PISO, 2017) 
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Slika 11: Namenska raba na celotnem območju OPPN TOC III (označeno z rdečo) za leto 
2015 (PISO, 2017) 
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Preglednica 12: Izračun komunalnega prispevka za industrijski objekt v območju OPPN TOC 
III (Program opremljanja stavbnih zemljišč za ureditveno območje TOC III, Uradni list RS št. 
46, 30. 6. 2016: 6783) 
Vrsta komunalne 
infrastrukture 
Obračunski 
stroški na enoto 
mere (Cp) 
Obračunski stroški 
na enoto mere (Ct) 
Komunalni 
prispevek za 
industrijski objekt 
[€] 
Cestno omrežje 10,63 24,35 16.282,36 
Izgradnja pločnika 1,85 4,24 2.834,18 
Hortikulturna ureditev 1,71 3,92 2.619,89 
Kanalizacijsko omrežje 7,44 17,04 11.395,55  
Javna razsvetljava 1,21 2,77 1.853,04  
Vodovodno omrežje 4,36 9,99 6.678,92 
Vročevodno omrežje 11,19 25,63 17.139,55 
SKUPAJ   58.803,49 
 
Na podlagi rezultatov komunalnega prispevka (preglednica 12) smo ugotovili, da je komunalni 
prispevek v območju OPPN TOC III (58.803,49 €) nižji kot komunalni prispevek v katastrski 
občini Grosuplje – naselje (61.627,13 €) ter višji kot v ostalih obravnavanih katastrskih občinah 
v občini Grosuplje.  
 
 
5.4.4 Povzetek izračuna komunalnega prispevka za posamezni OPPN 
 
Preglednica 13: Komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo in industrijski objekt na 
obravnavanih območjih OPPN 
OPPN in k.o. 
Komunalni 
prispevek za 
stanovanjsko 
stavbo 
 [€] 
Komunalni 
prispevek za 
stanovanjsko 
stavbo v [€/m2] 
Komunalni 
prispevek za 
industrijski 
objekt  
[€] 
Komunalni 
prispevek za 
industrijski 
objekt  v [€/m2] 
Dvori IV  
(k.o. Grosuplje – naselje) 27.673,62 127,39  / / 
Gospodarska cona Sever  
(k.o. Stranska Vas) 20.099,18 92,52  / / 
TOC III  
(k.o. Grosuplje – naselje) / / 58.803,49 92,27  
 
Kot je razvidno iz preglednice 13, je komunalni prispevek najvišji v območju OPPN Dvori IV za 
stanovanjsko stavbo v vrednosti 27.673,62 € ter nižji v območju OPPN Gospodarska cona 
Sever v vrednosti 20.099,18 €.  
 
Komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo je v obravnavanih katastrskih občinah najvišji v 
katastrski občini Grosuplje – naselje (19.480,88 €). V primerjavi s komunalnim prispevkom za 
stanovanjske stavbe v obravnavanih katastrskih občinah je komunalni prispevek v 
posameznemu OPPN višji.  
 
Komunalni prispevek za industrijski objekt v OPPN znaša 58.803,49 € ter je nižji kot v 
katastrski občini Grosuplje – naselje (61.627,13 €) ter višji kot v ostalih obravnavanih 
katastrskih občinah. Razlika v vrednosti komunalnega prispevka nastane zaradi različne 
komunalne opreme in različnih obračunskih stroškov. 
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6 ANALIZA TRGA NEZAZIDANIH STAVBNIH ZEMLJIŠČ V OBČINI GROSUPLJE 
 
»Stavbno zemljišče je zemljiška parcela oziroma več zemljiških parcel ali njihovih delov, na 
katerih je zgrajen objekt, oziroma zemljiška parcela, ki je z občinskim prostorskim načrtom 
namenjena za graditev objektov« (ZPNačrt, Uradni list RS št. 33/07 in dopolnitve, 2007, 2. 
člen). Nezazidano stavbno zemljišče predstavlja zemljiško parcelo, ki je s prostorskim planom 
načrtovana za graditev objekta, vendar na njej še ni zgrajen objekt (Zakon o stavbnih 
zemljiščih, Uradni list RS št. 44/97, 1997, 2.člen). 
 
 
6.1 Trg nezazidanih stavbnih zemljišč – osnovne statistike  
 
Vrednost nezazidanih stavbnih zemljišč se spreminja glede na različne faktorje, kot so: lokacija 
zemljišča, namenska raba, podrobna namenska raba, velikost ter oblika zemljišča. Posledica 
vpliva faktorjev je raznolikost cen stavbnih zemljišč (SLONEP, 2017). 
 
Trg NSZ smo analizirali z izvedenimi prodajami NSZ iz ETN s pomočjo spletne aplikacije 
Cenilec, ki ima za podlago bazo ETN. Na spletni aplikaciji Cenilec smo pridobili podatke o 
izvedenih prodajah NSZ za območje občine Grosuplje in posamezne obravnavane katastrske 
občine v obdobju 2010–2016, ko je bilo v območju občine Grosuplje evidentiranih skupno 91 
transakcij NSZ. Izbirali smo med različnimi vrstami zemljišč ter se opredelili za NSZ brez 
komunalne opreme in NSZ s komunalno opremo in GD. Upoštevali smo samo transakcije na 
prostem trgu. Za prečiščenje podatkov smo uporabili spletno aplikacijo PISO za podatke o 
namenski rabi zemljišč in GURS za površino in pozidanost zemljišča.  
 
Zbrani podatki o trgu nepremičnin v ETN niso v celoti uporabni za analizo, zato smo med 
pridobljenimi podatki o prodajah NSZ (priloga B1 in B2), izločili vse transakcije, ki zajemajo 
(Barlič, 2016): 
− zemljišča, ki imajo po namenski rabi več kot 10 % kmetijskega zemljišča oziroma drugo 
namensko rabo, ki ni po namenski rabi opredeljena kot stavbno zemljišče; 
− pozidana zemljišča, na katerih stojijo objekti, večji od 30 m2, saj je v skladu s 
prostorskimi akti možna gradnja enostavnih objektov površine le do 30 m2; 
− zemljišča, manjša od 100 m2, saj ni možna gradnja samostojnih stanovanjskih objektov 
in zemljišča večjih površin, ki predstavljajo 5 % največjih površin; 
− zemljišča, na katerih zaradi funkcionalno neustrezne oblike parcel ni možna gradnja; 
− zemljišča, ki predstavljajo približno 10 % najnižjih in 10 % najvišjih cen glede na cene 
v €/m2. 
 
Na osnovi podatkov spletnega portala Cenilec smo po izločitvi pridobili skupaj 37 izvedenih 
prodaj (priloga B1) za NSZ brez komunalne opreme in 21 (priloga B2) za NSZ s komunalno 
opremo in GD dovoljenjem. Največje število transakcij NSZ je bilo na območju katastrske 
občine Grosuplje-naselje, kjer je število z NSZ brez komunalne opreme znašalo 20 in število 
transakcij z NSZ s komunalno opremo in GD 10. Najmanjše število je bilo na območju 
katastrske občine Račna, in sicer je število transakcij z NSZ brez komunalne opreme znašalo 
4 število transakcij z NSZ s komunalno opremo in GD 3. Ker je bilo relativno malo podatkov 
po posameznih letih v obdobju 2010–2016, smo izvedli časovno prilagoditev na dan 30.6.2016. 
Po podatkih Poročila o slovenskem trgu nepremičnin (GURS, 2010–2017) smo pridobili 
povprečne cene NSZ na območju osrednje slovenske regije za obdobje 2010–2016. Na 
podlagi teh pridobljenih podatkov smo izračunali indeks časovne prilagoditve (preglednica 14). 
Izračunali smo osnovne statistike za posamezno razvojno stopnjo NSZ za obravnavane 
katastrske občine. Katastrske občine, ki so imele izvedene štiri ali manj transakcij, nismo 
analizirali. 
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Preglednica 14: Število prodaj, povprečna površina zemljišča, povprečna cena in indeks 
časovne prilagoditve na območju osrednjeslovenske regije v obdobju 2010–2016 (Poročilo o 
slovenskem trgu nepremičnin GURS, 2010–2017) 
Leto 
prodaje 
Število prodaj 
Povprečna 
površina zemljišča 
[m2] 
Povprečna 
prodajna cen 
[€/m2] 
Indeks časovne 
prilagoditve 
2010 259 757,00 96,00 1,38 
2011 253 833,00 99,00 1,33 
2012 236 821,00 92,00 1,43 
2013 203 880,00 84,00 1,57 
2014 245 960,00 105,00 1,26 
2015 267 900,00 91,00 1,45 
2016 409 1.320,00 132,00 1,00 
 
 
Graf 2: Leto prodaje in povprečna cena na območju osrednjeslovenske regije v obdobju 2010–
2016 (Poročilo o slovenskem trgu nepremičnin GURS, 2010-2017) 
 
Indeks časovne prilagoditve smo izračunali na podlagi enačbe: 
 
I(t) =
 p(2016)
p (t)
 
 
Ceno s časovno prilagoditvijo za leto 2016 smo izračunali na podlagi enačbe: 
 
P(2016) = I(t) * p(t) 
 
Zgornje oznake pomenijo: 
I − indeks časovne prilagoditve 
͞p − povprečna prodajna cena 
p − prodajna cena 
t − leto prodaje, 2010 ≤ t ≥ 2016 
P(2016) − cena s časovno prilagoditvijo za leto 2016 
 
Podatke NSZ brez komunalne opreme in NSZ s komunalno opremo in GD smo razvrstili glede 
na datum prodaje ter z upoštevanjem indeksa časovne prilagoditve naredili časovno analizo 
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za obdobje 2010–2016 (priloga B1 in B2). V nalogi uporabljamo povprečne indekse cen v 
posameznem letu in preračun vseh prodajnih cen v tistem letu (od 1.1. do 31.12). 
6.1.1 Analiza trga NSZ brez komunalne opreme 
 
Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Grosuplje – naselje v obdobju 2010–
2016 pridobili 20 izvedenih prodaj za NSZ brez komunalne opreme, od katerih smo ocenili, da 
je bilo 12 primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in 
namenska raba (preglednica 15). 
 
Preglednica 15: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
cena NSZ s časovno prilagoditvijo za NSZ brez komunalne opreme na območju katastrske 
občine Grosuplje – naselje v obdobju 2010–2016 
Osnovne 
statistike 
Površina NSZ [m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Število 12 12 12 
Aritmetična 
sredina 723,67 96.617,66 135,27 
Standardni 
odklon 579,02 96.501,48 65,18 
Mediana 695,50 45.834,76 136,59 
Najmanjša 
vrednost 129,00 15.225,60 35,34 
Največja 
vrednost 1.670,00 315.652,17 243,79 
Koeficient 
variacije 0,80 1,00 0,48 
 
Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Mali Vrh v obdobju 2010–2016  pridobili 
11 izvedenih prodaj za NSZ brez komunalne opreme, od katerih smo ocenili, da je bilo 7 
primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in namenska 
raba (preglednica 16). 
 
Preglednica 16: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
ceno NSZ na enoto s časovno prilagoditvijo za NSZ brez komunalne opreme na območju 
katastrske občine Mali Vrh v obdobju 2010–2016  
Osnovne 
statistike 
Površina NSZ [m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Število 7 7 7 
Aritmetična 
sredina 666,29 74.756,28 103,30 
Standardni 
odklon 408,43 56.520,03 59,47 
Mediana 586,00 58.000,00 98,98 
Najmanjša 
vrednost 106,00 2.251,54 21,24 
Največja 
vrednost 1.352,00 160.000,00 178,57 
Koeficient 
variacije 0,61 0,76 0,58 
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Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Stara Vas v obdobju 2010–2016  pridobili 
11 izvedenih prodaj za NSZ brez komunalne opreme, od katerih smo ocenili, da je bilo 6 
primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in namenska 
raba (preglednica 17). 
 
Preglednica 17: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
ceno NSZ na enoto s časovno prilagoditvijo za NSZ brez komunalne opreme na območju 
katastrske občine Stara vas v obdobju 2010–2016 
Osnovne 
statistike 
Površina NSZ [m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Število 6 6 6 
Aritmetična 
sredina 998,17 58.777,25 68,07 
Standardni 
odklon 420,66 65.122,37 70,17 
Mediana 1.106,50 34.906,59 46,64 
Najmanjša 
vrednost 217,00 15.714,29 11,08 
Največja 
vrednost 1.268,00 93.333,33 84,46 
Koeficient 
variacije 0,42 1,11 1,03 
 
Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Slivnica v obdobju 2010–2016  pridobili 
14 izvedenih prodaj za NSZ brez komunalne opreme, od katerih smo ocenili, da je bilo 9 
primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in namenska 
raba (preglednica 18). 
 
Preglednica 18: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
ceno NSZ na enoto s časovno prilagoditvijo za NSZ brez komunalne opreme na območju 
katastrske občine Slivnica v obdobju 2010–2016  
Osnovne 
statistike 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Število 9 9 9 
Aritmetična 
sredina 821,56 62.638,25 96,49 
Standardni 
odklon 737,03 52.439,92 91,09 
Mediana 547,00 58.457,14 55,94 
Najmanjša 
vrednost 142,00 4.666,67 32,86 
Največja 
vrednost 2.163,00 179.347,83 315,20 
Koeficient 
variacije 0,90 0,84 0,94 
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6.1.2 Analiza trga NSZ s komunalno opremo in GD 
 
Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Grosuplje – naselje v obdobju 2010–
2016  pridobili 10 izvedenih prodaj za NSZ s komunalno opremo in GD, od katerih smo ocenili, 
da je bilo 5 primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in 
namenska raba (preglednica 19). 
 
Preglednica 19: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
ceno NSZ na enoto s časovno prilagoditvijo za NSZ s komunalno opremo in GD na območju 
katastrske občine Grosuplje – naselje v obdobju 2010–2016 
Osnovne 
statistike 
Površina NSZ  
[m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Število 5 5 5 
Aritmetična 
sredina 456,00 89.516,29 242,72 
Standardni 
odklon 204,95 5.458,82 133,16 
Mediana 483,00 88.000,00 204,22 
Najmanjša 
vrednost 197,00 84.857,14 125,71 
Največja 
vrednost 675,00 98.637,36 446,70 
Koeficient 
variacije 0,45 0,06 0,55 
 
Na podlagi ETN smo na območju katastrske občine Slivnica v obdobju 2010–2016 pridobili 7 
izvedenih prodaj za NSZ s komunalno opremo in GD, od katerih smo ocenili, da jih je bilo 6 
primernih glede na predpostavljene kriterije, kot so pozidanost, velikost, cena in namenska 
raba (preglednica 20). 
 
Preglednica 20: Osnovne statistike za površino NSZ, ceno NSZ s časovno prilagoditvijo in 
ceno NSZ na enoto s časovno prilagoditvijo za NSZ s komunalno opremo in GD na območju 
katastrske občine Slivnica v obdobju 2010–2016  
Osnovne 
statistike 
Površina NSZ  
[m2] 
Cena NSZ  s časovno 
prilagoditvijo [€] 
Cena NSZ na enoto s 
časovno prilagoditvijo 
[€/m2] 
Število 6 6 6 
Aritmetična 
sredina 913,50 41.369,96 67,30 
Standardni 
odklon 880,48 52.360,96 68,43 
Mediana 669,50 19.824,18 39,91 
Najmanjša 
vrednost 200,00 10.000,00 8,93 
Največja 
vrednost 2.574,00 145.054,95 175,47 
Koeficient 
variacije 0,96 1,27 1,02 
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6.1.3 Povzetek analize cen nezazidanih stavbnih zemljišč v občini Grosuplje 
 
Cene NSZ v občini Grosuplje in obravnavanih katastrskih občinah smo analizirali glede na dve 
razvojni stopnji:  
− NSZ brez komunalne opreme in  
− NSZ s komunalno opremo in GD. 
 
Preglednica 21: Povprečna cena NSZ in povprečna cena NSZ s časovno prilagoditvijo brez 
komunalne opreme in povprečna cena NSZ in povprečna vrednost s časovno prilagoditvijo s 
komunalno opremo in GD za obravnavane katastrske občine v obdobju 2010–2016  
Obravnavana 
območja 
Povprečna 
cena  NSZ 
brez 
komunalne 
opreme [€/m2] 
Povprečna cena 
NSZ brez 
komunalne 
opreme s 
časovno 
prilagoditvijo 
[€/m2] 
Povprečna 
cena NSZ s 
komunalno 
opremo in GD 
[€/m2] 
Povprečna cena 
NSZ s komunalno 
opremo in GD s 
časovno 
prilagoditvijo 
[€/m2] 
Grosuplje - naselje 98,69 135,27 118,88 242,72 
Mali Vrh 87,11 103,30 168,43 222,48 
Stara Vas 47,39 68,07 71,84 95,24 
Slivnica 69,73 96,49 32,05 67,30 
Račna 43,72 58,29 60,28 79,37 
 
 
Graf 3: Povprečna cena NSZ in povprečna cena NSZ s časovno prilagoditvijo brez komunalne 
opreme in povprečna cena NSZ ter povprečna vrednost s časovno prilagoditvijo s komunalno 
opremo in GD za obravnavane katastrske občine v obdobju 2010–2016 
 
Iz grafa 3 opazimo, da je povprečna cena NSZ brez komunalne opreme v primerjavi s 
povprečno ceno NSZ  s komunalno opremo in GD v štirih obravnavanih območjih nižja, ter 
višja je le v območju katastrske občine Slivnica. Povprečna cena NSZ brez komunalne opreme 
s časovno prilagoditvijo je prav tako nižja v štirih katastrskih občinah ter višja le v katastrski 
občini Slivnica v primerjavi s povprečno ceno NSZ s časovno prilagoditvijo s komunalno 
opremo in GD (preglednica 21).   
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7 PROJEKTNA DOKUMENTACIJA IN UPRAVNA TAKSA 
 
Investitor mora v zvezi z gradnjo plačati tudi izdelavo projektne dokumentacije, ki vsebuje več 
projektov: 
− idejno zasnovo, 
− idejni projekt, 
− projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
− projekt za izvedbo in 
− projekt izvedenih del  
(Zakon o graditvi objektov – ZGO-1, Uradni list RS št. 110/02, 2002, 2. člen). 
 
Za pridobitev gradbenega dovoljenja potrebujemo del projektne dokumentacije kot je idejna 
zasnova, idejni projekt ter projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (Pravilnik o projektni 
dokumentaciji, Uradni list RS št. 55/08, 2008). Za stanovanjsko stavbo z neto tlorisno površino 
217,24 m2 in 500,00 m2 stavbnega zemljišča znaša 4.500,00 € ter za industrijski objekt z neto 
tlorisno površino 637,28 m2 in 1500,00 m2 stavbnega zemljišča 8.000,00 € (Marn, T. FM TIM, 
d. o. o., Šmarje - Sap. 2017. Projektna dokumentacija). 
 
Takse opredeljuje zakon o upravnih taksah, znesek takse pa se določi na podlagi taksne tarife. 
»Takse se plačujejo samo za tiste dokumente in dejanja, ki jih določa taksna tarifa Zakona o 
upravnih taksah« (Zakon o upravnih taksah, Uradni list RS št. 106/10, 2010, 1. člen). »Taksni 
zavezanec je tisti, ki s svojo vlogo uvede upravni postopek oziroma na katerega zahtevo se 
opravijo dejanja ali izdajo dokumenti, predvideni v taksni tarifi« (Zakon o upravnih taksah, 
Uradni list RS št. 106/10, 2010, 4. člen). 
Taksna tarifa oz. tarifna številka 40 opredeljuje znesek takse za dovoljenje za gradnjo (Zakon 
o upravnih taksah, Uradni list RS št. 106/10, 2010): 
− če znaša vrednost objekta do 13.000 evrov, znaša taksa 54,40 evrov; 
− če znaša vrednost objekta 13.000 evrov, znaša taksa 136,00 evrov in za vrednost nad 
13.000 evrov do 42.000 evrov, znaša taksa 0,01 % vrednosti objekta; 
− če znaša vrednost objekta 42.000 evrov, znaša taksa 271,80 evra in za vrednost nad 
42.000 evrov do 420.000 evrov, znaša taksa 0,01 % vrednosti objekta;  
− če znaša vrednost objekta 420.000 evrov, znaša taksa 724,90 evra in za vrednost nad 
420.000 evrov, znaša taksa 0,01 % vrednosti objekta; 
− za nezahtevni objekt znaša taksa 18,20 evra. 
Vrednost objekta določi projektant v projektni dokumentaciji. Vrednost obravnavanih objektov 
znaša za stanovanjsko stavbo 208.948,88 €, vrednost industrijskega objekta pa 513.010,40 € 
(Marn, T. FM TIM, d. o. o., Šmarje - Sap. 2017. Projektna dokumentacija). Upravna enota na 
podlagi vrednosti stavbe in taksne tarife, ki jo opredeljuje Zakon o upravnih taksah (Uradni list 
RS št. 106/10, 2010), določi vrednost upravne takse.  
Taksa se izračuna na naslednji način: 
− za gradnjo stanovanjske stavbe, katere vrednost je ocenjena na 208.984,88 €,  
(208.984,88 € – 42.000,00 €) x 0,01 % + 271,80 € = 16,70 € + 271,80 € = 288,50 €; 
− za gradnjo industrijskega objekta, katerega vrednost je ocenjena na 513.010,40 € 
(513.010,40 € – 420.000,00 €) x 0,01 % + 724,90 € = 9,30 € + 724,90 € = 734,20 €. 
 
Preglednica 22: Vrednost upravne takse na podlagi vrednosti objekta in taksne tarife  
Objekt Vrednost objekta [€] Taksna tarifa (%) 
Vrednost upravne 
takse [€] 
Stanovanjska stavba 208.984,88  0,01 288,50 
Industrijski objekt 513.010,40  0,01 734,20 
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8 OCENA VREDNOSTI NSZ S KOMUNALNO OPREMO IN GRADBENIM 
DOVOLJENJEM 
 
Iz ETN smo pridobili 31 NSZ s komunalno opremo in GD. Po izločitvi določenih transakcij 
(upoštevajoč kriterije) nam je ostalo le še 21 nepremičnin. Ker je teh podatkov relativno malo 
smo v nadaljevanju ocenili vrednost NSZ s komunalno opremo in GD s pomočjo metode 
razvoja zemljišča. Na podlagi ETN smo preverili in izbrali podatke o tržni vrednosti NSZ brez 
komunalne opremljenosti za izbrane katastrske občine ter jim na podlagi predhodnih izračunov 
in analiz prišteli naslednje stroške: OSNKZ, komunalni prispevek, upravno takso in stroške 
projektne dokumentacije. Izvedene prodaje NSZ, ki niso bile primerljive, nismo upoštevali pri 
izračunih, zato lahko trdimo, da so podatki relativno točni. Časovno prilagoditev smo naredili 
na podlagi povprečnih cen za osrednjo slovensko regijo za posamezno leto po podatkih 
GURS-a. Komunalni prispevek smo izračunali na podlagi odloka o programu opremljanja, ki 
poda točne podatke za izračun komunalnega prispevka, zato lahko opredelimo vrednost 
komunalnega prispevka kot točen podatek. Vrednost OSNKZ je določena z boniteto zemljišča, 
ki je različna za vsako posamezno zemljišče. Izbrali smo tri zemljišča v posamezni obravnavani 
katastrski občini ter izračunali povprečno vrednost OSNKZ za posamezno katastrsko občino. 
Stroški projektne dokumentacije in upravne takse predstavljajo dejanske stroške, ki so nastali 
ob izdelavi projektne dokumentacije in vloge za pridobitev GD za vzorčno stanovanjsko stavbo 
in industrijski objekt. Nato smo izračunali razliko med ocenjeno in povprečno prodajno ceno za 
NSZ s komunalno opremo in GD. 
 
Po določitvi ocenjene vrednosti NSZ, smo le te primerjali s povprečnimi prodajnimi cenami 
NSZ s komunalno opremo in GD. V primeru stanovanjske stavbe je ocenjena vrednost v dveh 
katastrskih občinah nižja kot povprečna prodajna cena, in sicer v katastrski občini Grosuplje – 
naselje in katastrski občini Mali Vrh. V primeru industrijskega objekta pa je je ocenjena 
vrednost v treh katastrskih občinah nižja kot povprečna prodajna cena, in sicer v katastrskih 
občinah Grosuplje – naselje, Mali Vrh in Stara Vas. 
 
Najmanjša razlika med ocenjeno vrednostjo (48.232,60 €) in prodajno ceno (47.620,00 €) za 
NSZ s komunalno opremo in GD se pojavi pri stanovanjski stavbi v katastrski občini Stara Vas 
ter znaša 612,60 €. Največja razlika med ocenjeno vrednostjo (204.754,91 €) in prodajno ceno 
(333.720,00 €) za NSZ s komunalno opremo in GD je pri industrijskem objektu v katastrski 
občini Mali Vrh ter znaša 128.965,09 €. 
 
Na podlagi izračunov ocene vrednosti za NSZ s komunalno opremo in GD v primeru 
stanovanjske stavbe (preglednica 23) za katastrske občine Stara Vas, Slivnica in Račna, smo 
ugotovili, da prihranimo, če kupimo zemljišče 500 m2, ki je komunalno opremljeno in ima GD v 
primerjavi z nakupom NSZ brez komunalne opreme (upoštevajoč stroške in dajatve, ki jih 
bomo morali plačati naknadno), medtem ko je v katastrski občini Grosuplje – naselje in 
katastrski občini Mali Vrh veliko cenejši nakup zemljišča brez komunalne opreme in njegov 
postopen razvoj do zemljišča  s komunalno opremo in GD.  
 
Za NSZ s komunalno opremo in GD v primeru industrijskega objekta, smo ugotovili, da za 
katastrsko občino Slivnica in katastrsko občino Račna prihranimo, če kupimo zemljišče 1500 
m2, ki je komunalno opremljeno in ima GD v primerjavi z nakupom NSZ brez komunalne 
opreme (upoštevajoč stroške in dajatve, ki jih bomo morali plačati naknadno), medtem ko je v 
katastrskih občinah Grosuplje – naselje, Mali Vrh in Stara Vas cenejši nakup zemljišča brez 
komunalne opreme in njegov postopen razvoj do zemljišča s komunalno opremo in GD. 
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Preglednica 23: Ocena vrednosti NSZ s časovno prilagoditvijo ter s komunalno opremo in GD z metodo razvoja zemljišča za obravnavane 
katastrske občine v občini Grosuplje v obdobju 2010–2016 
Obravnavane 
katastrske 
občine 
Povprečna 
prodajna 
cena NSZ s 
časovno 
prilagoditvijo 
brez 
komunalne 
opreme na 
enoto [€/m2] 
Povprečna 
prodajna 
cene NSZ s 
časovno 
prilagoditvijo 
brez 
komunalne 
opreme  NSZ 
[€] 
OSNKZ [€] 
Komunalni 
prispevek [€] 
Stroški 
projektne 
dokumentacije 
[€] 
Upravna 
taksa 
[€] 
Ocenjena 
vrednost NSZ 
s časovno 
prilagoditvijo 
ter s 
komunalno 
opremo in GD 
[€] 
Povprečne 
prodajne 
cene NSZ s 
s časovno 
prilagoditvijo 
ter s 
komunalno 
opremo in GD 
[€] 
Razlika med 
ocenjeno 
vrednostjo  
in prodajno 
ceno za NSZ 
z gradbenim 
dovoljenem 
[€] 
Stanovanjska stavba 
Grosuplje – 
naselje 
135,27 67.635,00 1.882,75 19.480,88 4.500,00 288,50 93.787,13 121.360,00 27.572,87 
Mali Vrh 103,30 51.650,00 724,13 12.054,82 4.500,00 288,50 69.217,45 111.240,00 42.022,55 
Stara Vas 68,07 34.035,00 1.013,79 8.395,31 4.500,00 288,50 48.232,60 47.620,00 -612,60 
Slivnica 96,49 48.245,00 724,13 13.480,47 4.500,00 288,50 67.238,10 33.650,00 -33.588,10 
Račna 58,29 29.145,00 724,13 8.659,13 4.500,00 288,50 43.316,76 39.685,00 -3.631,76 
Industrijski objekt 
Grosuplje – 
naselje 
135,27 202.905,00 7.450,21 61.627,13 8.000,00 734,20 280.716,54 364.080,00 83.363,46 
Mali Vrh 103,30 154.950,00 2.865,47 38.205,24 8.000,00 734,20 204.754,91 333.720,00 128.965,09 
Stara Vas 68,07 102.105,00 4.011,65 26.634,32 8.000,00 734,20 141.485,17 142.860,00 1.374,83 
Slivnica 96,49 144.735,00 2.865,47 42.768,19 8.000,00 734,20 199.102,86 100.950,00 -98.152,86 
Račna 58,29 87.435,00 2.865,47 27.472,68 8.000,00 734,20 126.507,35 119.055,00 -7.452,35 
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9 ZAKLJUČNE UGOTOVITVE 
 
Obravnavali smo različne katastrske občine v območju občine Grosuplje, ki se nahajajo na 
različnih lokacijah. Na podlagi vpogleda v grafični in tekstovni del programa opremljanja za 
območje občine Grosuplje smo obravnavanim katastrskim občinam določili obračunska 
območja posamezne komunalne opreme. Ugotovili smo, da imajo različne katastrske občine 
različna obračunska območja ter da posamezne katastrske občine ne vsebujejo celotne 
komunalne opreme. Izračunali smo komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo z neto 
tlorisno površino stavbe 217,24 m2 in z zemljiščem v izmeri 500,00 m2 ter industrijski objekt z 
neto tlorisno površino objekta 637,28 in z zemljiščem v izmeri 1500,00 m2. Ob tem smo prišli 
do ugotovitve, da je komunalni prispevek najvišji v katastrski občini Grosuplje – naselje, nižji v 
katastrskih občinah Slivnica in Mali Vrh ter najnižji v katastrskih občinah Račna in Stara Vas. 
 
V izbranih OPPN smo izračunali komunalni prispevek glede na dopustnost gradnje v 
posameznem OPPN za obravnavana objekta. Ugotovili smo, da je komunalni prispevek za 
stanovanjsko stavbo višji v OPPN Dvori IV v primerjavi z OPPN Gospodarska cona Sever. 
Analiza je pokazala, da je komunalni prispevek za stanovanjsko stavbo v posameznem OPPN 
višji v primerjavi z izračunanim komunalnim prispevkom v obravnavanih katastrskih občinah. 
Komunalni prispevek za industrijski objekt je najvišji v katastrski občini Grosuplje – naselje, 
nižji v OPPN TOC III ter še nižji v ostalih obravnavanih katastrskih občinah. 
 
Trg stavbnih zemljišč za NSZ smo podrobneje analizirali v obravnavanih katastrskih občinah, 
upoštevajoč pri tem dve razvojni stopnji, in sicer NSZ brez komunalne opreme ter NSZ s 
komunalno opremo in GD. Ugotovili smo, da se cene na enoto obravnavanih NSZ zelo 
razlikujejo glede na lokacijo posamezne katastrske občine. Po pričakovanju je analiza 
pokazala, da so  v večini katastrskih občin NSZ s komunalno opremo in GD dražja kot NSZ 
brez komunalne opreme (štiri katastrske občine od petih). Izjema je katastrska občina Slivnica, 
kjer je NSZ s komunalno opremo in GD cenejše, vendar je potrebno upoštevati, da NSZ brez 
komunalne opreme in NSZ s komunalno opremo in GD v tej katastrski občini med seboj niso 
primerljiva.  
 
V nadaljevanju smo poskušali oceniti, ali se investitorju bolj splača nakup komunalno 
opremljenega NSZ, kjer bo potrebno dodatno investiranje povezano z OSNKZ, komunalnim 
prispevkom, stroški projektne dokumentacije in upravno takso, ali se mu bolj splača nakup 
komunalno opremljenega zemljišča, kjer je GD že pridobljeno in ne bo imel nobenih dodatnih 
stroškov. Raziskava je pokazala, da ni enotnega odgovora. V katastrskih občinah Mali Vrh in 
Grosuplje – naselje se tako v primeru gradnje stanovanjske stavbe bolj splača nakup 
neopremljenega NSZ in njegov postopen razvoj do zemljišča s komunalno opremo in GD. V 
ostalih treh obravnavanih katastrskih občinah (Stara Vas, Slivnica in Račna) se je za bolj 
ekonomično odločitev izkazal nakup NSZ s komunalno opremo in GD. 
 
V primeru industrijskega objekta pa se je izkazalo, da se bolj splača nakup neopremljenega 
NSZ in njegov postopen razvoj do zemljišča s komunalno opremo in GD v katastrskih občinah 
Grosuplje-naselje, Mali Vrh in Stara Vas, medtem ko se je za bolj ekonomično odločitev 
pokazal nakup NSZ s komunalno opremo in GD v katastrski občini Slivnica in katastrski občini 
Račna. Razlike v vrednostih so precejšne in se merijo v večkratnikih višine komunalnega 
prispevka, zato je natančna analiza trga NSZ in z njimi povezanih stroškov zelo koristna in 
lahko izdatno pripomore k smotrnejši odločitvi pred investicijo. 
 
Pri interpretaciji teh rezultatov se moramo zavedati tudi, da smo v primeru ocenjene vrednosti 
NSZ s komunalno opremo in GD upoštevali povprečno ceno NSZ brez komunalne opreme, ki 
se je v obravnavanem obdobju prodalo, in dajatve, povezane z razvojem zemljišča. V primeru 
povprečne prodajne cene NSZ s komunalno opremo in GD pa gre za zelo majhen vzorec 
prodajnih cen tovrstnih zemljišč, ki po svojih lastnostih niso primerljiva z vzorcem NSZ brez 
komunalne opreme.  
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PRILOGA B: IZVEDENE PRODAJE NSZ IN ČASOVNA PRILAGODITEV V OBRAVNAVANIH 
KATASTRSKIH OBČINAH 
 
B1: NSZ brez komunalne opreme (ETN, 2017) 
 
Podatkov, obarvanih rdeče, nisem upoštevala pri samih izračunanih.  
 
Katastrska  
občina 
Datum  
transakcije 
Površina  
[m2] 
 Prodajna 
cena [€] 
Prodajna 
cena na 
enoto  
[€/m2] 
Indeks 
časovne 
prilagoditve 
 Cena s 
časovno 
prilagoditvijo 
[€] 
Cena s 
časovno 
prilagoditvijo 
na enoto  
[€/m2] 
Grosuplje - 
naselje 
28.03.2011 28,00 1.000,00 35,71 1,33 1.333,17 47,61 
Grosuplje - 
naselje 
1.04.2011 1.606,00 150.000,00 93,40 1,33 200.000,53 124,53 
Grosuplje - 
naselje 
10.05.2012 1.670,00 220.000,00 131,74 1,43 315.660,50 189,02 
Grosuplje - 
naselje 
18.05.2012 78,00 10.881,50 139,51 1,43 15.612,99 200,17 
Grosuplje - 
naselje 
22.05.2012 700,00 118.940,00 169,91 1,43 170.648,74 243,78 
Grosuplje - 
naselje 
13.09.2012 9.526,00 267.444,00 28,08 1,43 383.790,11 40,29 
Grosuplje - 
naselje 
22.10.2012 129,00 14.190,00 110,00 1,43 20.359,57 157,83 
Grosuplje - 
naselje 
5.02.2013 743,00 105.803,20 142,40 1,57 166.262,17 223,77 
Grosuplje - 
naselje 
22.02.2013 691,00 67.000,00 96,96 1,57 105.284,71 152,37 
Grosuplje - 
naselje 
15.05.2013 58,00 3.000,00 51,72 1,57 4.713,91 81,27 
Grosuplje - 
naselje 
18.12.2013 1.437,00 32.321,00 22,49 1,57 50.785,63 35,34 
Grosuplje - 
naselje 
31.08.2015 275,00 28.182,00 102,48 1,45 40.879,38 148,65 
Grosuplje - 
naselje 
23.09.2015 49,00 5.021,52 102,48 1,45 7.283,96 148,65 
Grosuplje - 
naselje 
24.09.2015 156,00 11.419,20 73,20 1,45 16.564,11 106,18 
Grosuplje - 
naselje 
9.11.2015 29,00 2.193,56 75,64 1,45 3.181,87 109,72 
Grosuplje - 
naselje 
30.12.2015 19,00 1.437,16 75,64 1,45 2.084,67 109,72 
Grosuplje - 
naselje 
8.01.2016 192,00 15.225,60 79,30 1,00 15.225,60 79,30 
Grosuplje - 
naselje 
5.02.2016 170,00 20.740,00 122,00 1,00 20.740,00 122,00 
Grosuplje - 
naselje 
2.04.2016 915,00 37.000,00 40,44 1,00 37.002,60 40,44 
Grosuplje - 
naselje 
5.12.2016 6.613,00 1.440.000,00 217,75 1,00 1.439.980,75 217,75 
Mali vrh 4.01.2011 28,00 400,00 14,29 1,33 533,49 19,05 
Mali vrh 21.05.2011 448,00 60.000,00 133,93 1,33 80.000,85 178,57 
Mali vrh 31.08.2011 706,00 3.000,00 4,25 1,33 4.000,67 5,67 
Mali vrh 28.05.2013 780,00 87.800,00 112,56 1,57 137.966,40 176,88 
Mali vrh 23.02.2015 547,00 4.000,00 7,31 1,45 5.800,12 10,60 
Mali vrh 20.03.2015 1.592,00 1.925,00 1,21 1,45 2.794,22 1,76 
Mali vrh 4.03.2016 586,00 58.000,00 98,98 1,00 58.002,28 98,98 
Mali vrh 28.05.2016 106,00 1.791,00 16,90 1,00 1.791,40 16,90 
Mali vrh 3.07.2016 1.352,00 160.000,00 118,34 1,00 159.995,68 118,34 
      se nadaljuje … 
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… nadaljevanje priloge B1 
Mali vrh 3.7.2016 424,00 31.070,96 73,28 1,00 31.070,72 73,28 
Mali vrh 21.09.2016 968,00 54.000,00 55,79 1,00 54.004,72 55,79 
Stara vas 21.03.2012 461,00 633,60 1,37 1,33 532,48 3,41 
Stara vas 19.06.2012 918,00 130.000,00 141,61 1,33 2.875.200,00 79,87 
Stara vas 30.08.2012 68,00 340,00 5,00 1,33 55.640,00 21,40 
Stara vas 2.03.2013 1.012,00 41.300,00 40,81 1,33 1.972.306,67 37,21 
Stara vas 4.04.2013 217,00 10.000,00 46,08 1,33 4.667,07 32,87 
Stara vas 4.04.2013 1.418,00 10.000,00 7,05 1,33 18.667,13 84,47 
Stara vas 22.04.2014 114,00 66,00 0,58 1,33 1.199,73 27,27 
Stara vas 22.04.2014 213,00 82,00 0,38 1,33 13.334,67 45,67 
Stara vas 28.09.2015 97,00 350,00 3,61 1,33 1.613,33 73,33 
Stara vas 10.12.2015 1.223,00 24.000,00 19,62 1,43 57.391,59 956,53 
Stara vas 7.06.2016 1.201,00 35.000,00 29,14 1,43 78.484,27 152,10 
Slivnica 16.03.2011 142,00 3.500,00 24,65 1,43 179.344,84 315,19 
Slivnica 15.04.2011 221,00 14.000,00 63,35 1,57 75.457,80 34,89 
Slivnica 21.05.2011 44,00 900,00 20,45 1,57 226,29 9,43 
Slivnica 5.12.2011 292,00 10.000,00 34,25 1,57 1.878,74 1,93 
Slivnica 21.12.2011 22,00 1.210,00 55,00 1,26 58.460,29 55,94 
Slivnica 29.06.2012 60,00 40.000,00 666,67 1,26 58.450,86 106,86 
Slivnica 30.08.2012 516,00 54.700,00 106,01 1,45 76.880,70 40,48 
Slivnica 21.09.2012 569,00 125.000,00 219,68 1,43 906,17 1,97 
Slivnica 12.02.2013 2.163,00 48.020,00 22,20 1,43 186.518,84 203,18 
Slivnica 29.05.2013 24,00 144,00 6,00 1,43 487,83 7,17 
Slivnica 18.12.2013 972,00 1.200,00 1,23 1,57 64.899,56 64,13 
Slivnica 3.09.2014 1.045,00 46.500,00 44,50 1,57 15.713,28 72,41 
Slivnica 3.12.2014 547,00 46.495,00 85,00 1,57 15.709,41 11,08 
Slivnica 3.03.2015 1.899,00 53.000,00 27,91 1,26 83,12 0,73 
Račna 25.05.2011 156,00 400,00 2,56 1,26 101,75 0,48 
Račna 7.07.2011 36.000,00 601,00 59,90 1,45 507,94 5,24 
Račna 10.10.2011 2.600,00 162,00 16,05 1,45 34.806,31 28,46 
Račna 23.12.2011 53.000,00 1.899,00 27,91 1,00 34.997,14 29,14 
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B2: NSZ s komunalno opremo in GD (ETN, 2017). 
 
Podatkov, obarvanih rdeče, nisem upoštevala pri samih izračunanih. 
 
Katastrska  
občina 
Datum 
transakcije  
Površina  
[m2] 
 Prodajna 
cena [€] 
Prodajna 
cena na 
enoto  
[€/m2] 
Indeks 
časovne 
prilagoditve 
 Cena s 
časovno 
prilagoditvijo 
[€] 
Cena s 
časovno 
prilagoditvijo 
na enoto  
[€/m2] 
Grosuplje - 
naselje 
29.10.2012 624,00 60.000,00 96,15 1,38 54.996,32 94,99 
Grosuplje - 
naselje 
5.03.2014 675,00 67.500,00 100,00 1,33 69.648,51 62,97 
Grosuplje - 
naselje 
10.04.2014 47,00 10.000,00 212,77 1,33 186.669,09 500,45 
Grosuplje - 
naselje 
25.04.2014 83,00 1.800,00 21,69 1,43 76.044,40 123,45 
Grosuplje - 
naselje 
19.06.2014 197,00 70.000,00 159,09 1,43 91.179,92 103,85 
Grosuplje - 
naselje 
8.04.2015 15,00 2.958,00 197,20 1,43 86.083,51 137,95 
Grosuplje - 
naselje 
16.04.2015 2.278,00 5.000.000,00 181,30 1,43 133.436,76 189,00 
Grosuplje - 
naselje 
2.06.2015 54,00 2.503,44 46,36 1,57 25.142,86 125,71 
Grosuplje - 
naselje 
15.10.2015 483,00 68.000,00 140,79 1,57 127.198,09 94,08 
Grosuplje - 
naselje 
16.02.2016 301,00 90.000,00 98,36 1,26 84.857,14 125,71 
Mali vrh 1.03.2011 1.106,00 52.240,00 47,23 1,26 12.571,67 267,48 
Mali vrh 8.06.2011 373,00 140.000,00 375,34 1,26 2.263,20 27,27 
Mali vrh 10.11.2014 469,00 38.800,00 82,73 1,26 39.399,77 200,00 
Mali vrh 4.12.2015 369,00 2.952,00 8,00 1,26 48.777,61 104,00 
Mali vrh 18.11.2016 6.408,00 19.000,00 2,97 1,45 4.290,73 286,05 
Stara vas 16.09.2010 579,00 40.000,00 69,08 1,45 599.078,95 262,98 
Stara vas 10.04.2012 616,00 53.000,00 86,04 1,45 12.389,32 49,96 
Stara vas 19.06.2012 878,00 130.000,00 72,38 1,45 145.054,80 56,35 
Stara vas 6.11.2013 1.352,00 145.000,00 59,87 1,45 3.631,36 67,25 
Stara vas 31.05.2016 407,00 100,00 0,25 1,45 14.504,39 23,47 
Stara vas 2.06.2016 2.422,00 145.000,00 59,87 1,45 98.639,64 204,22 
Slivnica 20.06.2013 200,00 16.000,00 80,00 1,45 363,45 2,09 
Slivnica 24.05.2015 248,00 30.000,00 34,44 1,45 4.282,02 11,60 
Slivnica 1.06.2015 2.574,00 100.000,00 38,85 1,00 29.606,36 98,36 
Slivnica 1.09.2015 618,00 10.000,00 16,18 1,00 10.001,60 8,93 
Slivnica 5.11.2015 174,00 250,00 1,44 1,00 101,75 0,25 
Slivnica 22.02.2016 1.120,00 10.000,00 8,93 1,00 145.005,14 59,87 
Slivnica 1.09.2016 721,00 10.000,00 13,87 1,00 14.999,80 20,27 
Račna 9.11.2012 706,00 93.000,00 131,73 1,00 10.000,27 13,87 
Račna 23.08.2016 740,00 15.000,00 20,27 1,00 19.031,76 2,97 
Račna 6.12.2016 520,00 15.000,00 28,85 1,00 15.002,00 28,85 
 
 
 
 
